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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for Realcom A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbæk, den 11. april 2023

Direktion

Tim Rix-Møller

Bestyrelse

Svend Olhoff Keld Vigh Kristensen Tim Rix-Møller
Formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Realcom A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Realcom A/S for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet
i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA 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 overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på 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 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 revisionen. Herudover:

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige 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 konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, 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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-
den opnået ved revisionen 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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhøj, den 11. april 2023

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
Trørødlund 20, Trørød
2950 Vedbæk

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

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

Direktion Tim Rix-Møller

Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Søren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhøj

Realcom A/S · Årsrapport for 2021/22 5



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom i lighed med tidligere år. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 348 t.kr. mod 1.388 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-1.204 t.kr. mod 3.678 t.kr. sidste år. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Realcom A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed med tilvalg af klasse C bestemmelser.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatop-
gørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke vælges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes æn-
dringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder samt
kapitalinteresse
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-
læg af negativ goodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte fra kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse indtægtsføres i det regnskabsår,
hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af kapitalinteresse vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-
hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-
rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles 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 dække en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærvæ-
rende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevæ-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse
Kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse indregnes og måles til kostpris. Er genind-
vindingsværdien lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder og kapitalinteresse i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Reserve for sikringstransaktioner
Reserve for sikringstransaktioner opstår ved dagsværdiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opløses samtidig med, at værdireguleringerne realiseres eller tilbageføres.

Reserven er ikke bunden.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Realcom A/S solidarisk og ubegrænset over for skattemyndigheder-
ne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatnings-
kredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2021/22 2020/21
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 348.040 1.387.891

Værdiregulering af investeringsejendomme -690.253 1.656.945
1 Personaleomkostninger -492.797 -482.272

Driftsresultat -835.010 2.562.564

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 74.722 954.404
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 120.268 149.833
Andre finansielle indtægter 79.059 1.193.275

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.073.427 -696.023

Resultat før skat -1.634.388 4.164.053

3 Skat af årets resultat 430.288 -485.630

Årets resultat -1.204.100 3.678.423

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 74.722 954.404
Overføres til overført resultat 0 2.724.019
Disponeret fra overført resultat -1.278.822 0

Disponeret i alt -1.204.100 3.678.423
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Balance 30. september

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 29.523.660 36.145.737
Materielle anlægsaktiver i alt 29.523.660 36.145.737

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.592.626 6.517.904
6 Kapitalinteresse 1.929.249 1.929.249

Finansielle anlægsaktiver i alt 8.521.875 8.447.153

Anlægsaktiver i alt 38.045.535 44.592.890

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.006.491 2.940.987
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 988.694 957.305

7 Andre tilgodehavender 1.517.582 1.535.811
Periodeafgrænsningsposter 73.197 133.735
Tilgodehavender i alt 5.585.964 5.567.838

Likvide beholdninger 2.300.581 34.814

Omsætningsaktiver i alt 7.886.545 5.602.652

Aktiver i alt 45.932.080 50.195.542
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Balance 30. september

Passiver

2022 2021
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.822.064 1.747.342
Reserve for sikringstransaktioner -464.256 -1.443.264
Overført resultat 21.744.530 23.023.352
Egenkapital i alt 24.102.338 24.327.430

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 5.263.457 6.433.340
Hensatte forpligtelser i alt 5.263.457 6.433.340

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 11.620.043 12.928.206
Renteswaps 542.949 1.850.339
Deposita 715.911 820.826
Selskabsskat 0 155.734

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.878.903 15.755.105

8 Kortfristet del af langfristet gæld 549.575 887.902
Leverandører af varer og tjenesteydelser 85.178 113.424
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.611.677 1.548.862
Selskabsskat 1.171.463 100.943
Anden gæld 269.489 1.028.536
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.687.382 3.679.667

Gældsforpligtelser i alt 16.566.285 19.434.772

Passiver i alt 45.932.080 50.195.542

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapi-
tal

Reserve for netto-
opskrivning efter
den indre værdis

metode
Reserve for sik-

ringstransaktioner Overført resultat I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2021 1.000.000 1.747.342 -1.443.264 23.023.352 24.327.430

Resultatandel 0 74.722 0 -1.278.822 -1.204.100

Årets regulering af

sikringsinstrumenter til

dagsværdi 0 0 1.255.139 0 1.255.139

Skat af årets

dagsværdiregulering renteswaps 0 0 -276.131 0 -276.131

1.000.000 1.822.064 -464.256 21.744.530 24.102.338

Realcom A/S · Årsrapport for 2021/22 16



Noter

2021/22 2020/21
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 490.462 480.000
Andre omkostninger til social sikring 2.335 2.272

492.797 482.272

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 62.815 59.395
Andre finansielle omkostninger 1.010.612 636.628

1.073.427 696.023

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 739.595 0
Årets regulering af udskudt skat -1.169.883 454.518
Skat af årets resultat 0 31.112

-430.288 485.630

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2021 13.717.957 13.717.957
Afgang i årets løb -2.986.705 0
Overførsler -227.428 0

Kostpris 30. september 2022 10.503.824 13.717.957

Regulering til dagsværdi 1. oktober 2021 22.427.780 20.770.835
Årets regulering til dagsværdi -662.077 1.656.945
Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -2.973.295 0
Overførsler 227.428 0

Regulering til dagsværdi 30. september 2022 19.019.836 22.427.780

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 29.523.660 36.145.737
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommenes budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af
enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og
anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret
model.

Dagsværdien er baseret på det forventede normaliseret driftsresultat pr. ejendom og et skønnet
afkastkrav for selskabets ejendomme på 6,00% - 7,00%, jf. nedenfor. Afkastkravet er vurderet i
forhold til ejendommenes beliggenhed, type (bolig, kontor, butik mv.), alder, vedligeholdelsesstand
og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. Fastsættelse af afkastkrav vil dog
altid være en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behæftet med usikkerhed. Der er ikke
anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Beliggenhed                                                Type                  Afkastkrav %
Hellerup Erhverv 6,0
Brønshøj Erhverv 6,5
København N Erhverv 6,5
Liseleje  Erhverv / Bolig 6,5
Fredensborg Erhverv 6,5
Søborg Erhverv / Bolig 6,5-7,0

Følsomhedsanalyse:
Den opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden.

En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med 3.303 t.kr.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsat-
serne ændres i opadgående retning:

Beliggenhed Afkast%
Værdi af ejen-

domsportefølje
Regnskabs-

mæssig værdi Regulering
Hellerup 6,5 4.291.165 4.840.764 -831.881
Brønshøj 7,0 3.083.329 3.384.596 -94.727
København N 7,0 7.833.074 8.555.618 -1.449.843
Liseleje 7,0 5.735.289 6.227.966 -567.425
Fredensborg 7,0 1.458.618 1.602.424 -143.805
Søborg 7,0-7,5 4.480.924 4.912.292 -215.655
I alt 26.882.400 29.523.660 -3.303.337
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Noter

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2021 4.770.562 4.770.562

Kostpris 30. september 2022 4.770.562 4.770.562

Opskrivninger 1. oktober 2021 1.747.342 792.938
Årets resultat 74.722 954.404

Opskrivninger 30. september 2022 1.822.064 1.747.342

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 6.592.626 6.517.904

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel

Ejendomsselskabet Havnevej 13, Gilleleje ApS Rudersdal 100 %
Krogen Ejendomme ApS Rudersdal 100 %

6. Kapitalinteresse

Kostpris 1. oktober 2021 1.929.249 1.929.249

Kostpris 30. september 2022 1.929.249 1.929.249

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 1.929.249 1.929.249

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Egenkapital Årets resultat
Ejerandel kr. kr.

KetCo Holding ApS, Vedvæk 50 % 7.513.746 790.920

7.513.746 790.920

7. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender pr. balancedagen udgør 1.518 t.kr. Heraf forfalder 107 t.kr. efter mere end
12 måneder.

Realcom A/S · Årsrapport for 2021/22 19



Noter

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/9 2022

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

30/9 2022
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.
Gæld til realkreditinstitutter 12.117.367 497.324 11.620.043 10.580.428
Renteswaps 595.200 52.251 542.949 333.945
Deposita 715.911 0 715.911 715.911

13.428.478 549.575 12.878.903 11.630.284

Selskabet har pr. 30. september 2022 indgået aftaler til sikring af renter (rentesikringsinstrumenter)
for gæld på nom. 5.960 t.kr. Selskabets aftaler om rentesikring udløber i perioden 2027-2037 og har
en fast rente mellem 5,31% og 5,38%.

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 12.094 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør 29.524 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 5.571 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Udover panthæftelser til sikkerhed for bankgæld og prioritetsgæld, er der tinglyst andre hæftelser
for i alt 137 t.kr.
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Noter

10. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:
Selskabet har sammen med andre selskaber og personer kautioneret for et datterselskabs og
kapitalinteresse selskabets banklån. Datterselskabets og kapitalinteresse selskabets bankgæld
udgør pr. 30. september 2022 i alt 0 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Trimco Holding ApS, CVR-nr. 20982993,
som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.
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