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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Rantzau A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 24. marts 2023

DIREKTION

Uffe Jeppesen

BESTYRELSE

Arne Knudsen Lars Lyster Nielsen
bestyrelsesformand

Gert Nergaard Andersen Uffe Strandby
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rantzau A/S
Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for Ejendomsselskabet Rantzau A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme
for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionsptegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
satte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

-fortseettes-
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores maél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejl-
informationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det

med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

- Opnéar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

-fortsattes-
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-

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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden 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 pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. marts 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3548 61 78

Michael Nymark Jensen
statsaut. revisor
mne33728

8435/REGN22/MNJ
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SELSKABSOPLYSNINGER

SELSKABSNAVN: Ejendomsselskabet Rantzau A/S
c/o SEVA ApS
Vestergade 165
5700 Svendborg

CVR-nr. 26 39 43 68
Hjemstedskommune: Svendborg
21. regnskabsar

Regnskabsir: 1. januar - 31. december

DIREKTION: Uffe Jeppesen

BESTYRELSE: Arne Knudsen (bestyrelsesformand)
Gert Norgaard Andersen
Lars Lyster Nielsen
Uffe Strandby

REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er at kebe, udvikle og seelge fast ejendom og andre formuegoder.

USIKKERHED VEDRGRENDE INDREGNING OG MALING

Verdianszttelsen af selskabets ejendomme er baseret pa et skon over forventninger til markedsveerdier.
For udlejede ejendomme sker veerdianszettelsen pé basis af en afkastbaseret vardiansattelsesmodel baseret
pa forventede lejeindteegter, forventede driftsudgifter og et vaegtet gennemsnitligt afkast pa 7,20 %.

Til illustration af folsomheden af afkastkrav henvises til note 6.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG KONOMISKE FORHOLD

Ved regnskabséarets udleb bestod selskabets ejendomsportefolje af 14 ejendomme/komplekser, hvor ca.

2/3 af portefoljens veerdimasse er beliggende i Jylland hhv. Herning, Hammel, Fredericia og Senderborg

De gvrige ejendomme er beliggende pé Fyn i hhv. Middelfart, Odense, Harby, Ringe og Svendborg.
Selskabets ejendomme er en kombination af udlejede bolig- og erhvervsejendomme samt enkelte projektejen-
domme og byggegrunde. Samtlige ejendomme er i god drift.

Selskabets driftsresultat for regnskabsaret 2022 udviser et overskud for skat pa 15.386.637 kr.

Selskabets ledelse betragter resultatet som absolut tilfredsstillende.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS UDLOB

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rantzau A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 er aflagt i
overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold ti} tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgarelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer, inden &rsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgis arligt for at afgere, om
der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfzeldet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

-fortseettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

RESULTATOPGOURELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindtaegter, indtaegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfort veerdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget 1 posten bruttofortjeneste i henhold til
arsregnskabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgaet.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager samt sociale omkostninger, pension m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geld og transaktioner
i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme og grunde veerdiansattes til markedsveerdi. ZAndringer i markedsvardien fores over

resultatopgorelsen. Markedsvaerdien opgeres med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte
ejendommes forventede afkast samt ved periodiske vurderinger.

-fortseettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme, der er udlejet, er overordnet veerdiansat ud fra folgende model:
Arlige lejeindteegter

+/- eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje ved fuld udlejning

- driftsomkostninger

- vedligeholdelse

- administrationsomkostninger

= Nettoresultat

Markedsveerdi = Nettoresultat / afkastkrav

Afkastkravet opgores med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

For ejendomme, som er sat til salg, er markedsverdier skennet pa grundlag af forventet salgspris, herunder
muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

Som folge af veerdianszttelsen til markedsvaerdi foretages ikke afskrivning pé investeringsejendomme.
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restvaerdi
Driftsmateriel 0g INMVENTAL ......ccoerrerreerreniiein e crnssenas 5ar 0%

Aktiver med en kostpris under den skattemassige bagatelgreense indregnes som omkostninger i resultat-
opgerelsen i anskaffelseséaret.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmeessige vaerdi, opherer afskrivning.

Ved &ndring af afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en endring i regnskabsmeessigt skon.

-fortsaettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Verdiforringelser af langfristede aktiver

Den regnskabsmessige veerdi af materielle aktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud-
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelser, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmeessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamling.

Egne aktier

Anskaffelses- og afstaelsessummer i forbindelse med selskabets keb og salg af egne aktier indregnes direkte
i egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte nettoskatteaktiver, som males til nettorealisationsveerdi.

-fortsaettes-

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Skyldig skat og udskudt skat (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som felge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger.
I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede
vaerdi ved anvendelse af den effektive rente séledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi

pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mel-
lem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel

post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes vaerdireguleringerne
direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
maéles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-

havendets eller geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pé transaktionsdagen.

Pengestremsopgorelsen

Pengestramsopgerelsen viser selskabets pengestramme for &ret fordelt pa drifisaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet, drets forskydning i likvider samt likvider ved &rets begyndelse og slutning.
Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktivitet opgeres som &rets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, eendringer i
driftskapital samt betalt selskabsskat.

-fortsaettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og aktivi-
teter samt kab og salg af anlegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse af 1an, afdrag pa rentebzrende gald samt betaling

til og fra selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger fratrukket gzld til pengeinstitutter.
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Note

2

3

RESULTATOPGOURELSE FOR 2022

BRUTTOFORTJENESTE

PersonaleomKOSIITIZET «..ovviereeereiercieeeaesteeic s s e e ssessn s seaesneess e nesss e s e sae s benan s saebaaen

RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER MLV. ...

ALSKOIVIINGET iiiisisismsssmmennsamnsninssisnsssiiaissiaisa i iin s na s

RESULTAT FOR FINANSIERING M.V.

Veerdiregulering af investeringsejendomime ...
Finansielle MAEaEIET ...c.cvvirirrieieieriiriiissevsrserssrsssss s s s es s s tses s s sns s sassanses senes
Finansielle OMKOStIINGET ....civvvivmiiinimiiiiniesaerie s st ie s e e ans e abe e anennens

RESULTAT FOR SKAT SRR

Skat af Arets reSUlLal s s ssissaimtiss shisiismsiesissimmyrsas s s asaisamaizs

ARETS RESULTAT .coiiciieirmseinssissnssesssssessersssssssasses

RESULTATDISPONERING:
Udbytte sttt s i i R e R e e
(@215 w7 o £ =11 1 L7 | USSR

Disponeret i alt
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2022 2021

Kr. Kr.
16.448.251 16.023.338
-4.628.408 -3.953.471
11.819.842 12.069.867
-7.000 -7.000
11.812.842 12.062.867
6.694.090 4.068.652
159 188
-3.120.453 -3.295.183
15.386.637 12.836.524
-3.385.404 -2.824.822
12.001.233 10.011.702
0 0
12.001.233 10.011.702
12.001.233 10.011.702
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Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
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AKTIVER
2022 2021
Kr. Kr.
ANLAGSAKTIVER:
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
TnvesteringsejendOmUINIE ... ..cccveiveiiiiiiniiiiinnaresassaeresraesaeraeraesaeraesrsesssesensans e st e ansanseesnens 259.000.000 251.474.065
DriftSmaterie] .. oo smsvasisssiaimsisismmi s s A R 0 7.000
259.000.000 251.481.065
ANLAEGSAKTIVER I ALT ...coocceciiricrecsicnsnssnsssasssssesasensssssssnsasssesssssssesssssssssassennsss 259.000.000 251.481.065
OMSATNINGSAKTIVER:
TILGODEHAVENDER:
Andre tilgodehavender .........oovieiiernn i 623.986 281.140
Tilgodehavende selskabsskat .....cvrviriiiiininiieniiini e 97.972 80.852
PeriodeafgraensningSPOStEr ......ccveuririireeieieeiesie i srs s ens e ens s e s 74.021 73.000
795.978 434.992
LIKVIDE BEHOLDNINGER .. 58.634 216.579
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 854.613 651.571
AKTIVERI ALT ....cccocennianes 259.854.612 252.132.636
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

EGENKAPITAL:

Selskabskapital swsssniiisessmih s o e e R s s S S
L0 g 1 i (1 01 L 1 T
Foreslaet udbytte for regnskabSAret ..o e mesaesnens

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UdSKUAL SKAL guucannnsonvarirss cramssmmemassmssems s oo S s £ e NN S S Y PSR ES A
Andre hensatte fOrpligtelSer ... .ottt

PASSIVER

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

PrioritetSEreld .wccmimmssmisiinsiimineissssissaisionsaiionishissis shersaiesii ssssiiesssissiissiasiosinsinnia
Geeld til pengeinSIULIET ......veciiieeieiiicieeiee et s ea b sa s

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet andel af langfristet ga@ld ........ccccviiniiiiininiiii
Gzeld til pengeinSHIULET .....ccvveiieinreerirrerasis e s
Skyldig selskabssKat .................. i oiismsism i s i n s e s
ANAEN ZRIA oo e n e

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

oooooooo
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PASSIVER I ALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Neertstiende parter

------

2022 2021

Kr. Kr.
8.280.400 8.280.400
69.928.453 61.927.211
0 0
78.208.853 70.207.611
5.885.949 4.464.573
4.988.997 3.482.827
10.874.946 7.947.400
148.243.638 153.478.394
0 0
148.243.638 153.478.394
5.234.759 5.311.052
7.256.587 5.049.273
0 0
10.035.829 10.138.905
22.527.175 20.499.230
170.770.813 173.977.625
259.854.612 252.132.636
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Forslag til
Egenkapital pr. Betalt drets resultat- Egenkapital pr.
1/1 2022 udbytte Egne aktier disponering 31/12 2022
Aktiekapital .......ccceevveneans, 8.280.400 0 0 0 8.280.400
Overfort resultat .............. 61.927.211 0 -3.999.992 12.001.233 69.928.453
Foresléaet udbytte .............. 0 0 0 0 0
70.207.611 0 -3.999.992 12.001.233 78.208.853
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PENGESTROMSOPGOURELSE

2022 2021

Kr. Kr.
ATets TeSUITAL siusvmcvismmsissn s oo s s s s a5 3 AR A a5 12.001.233 10.011.702
Reguleringer af skat af arets resultat ........cccocrcrecniicnriirecerees s, 3.385.404 2.824.822
Af- 0g NEASKIAVIINGET ....ccooiiiuiiiiiiainiieriniam s iassressessess ot s s e s e masbend o n s e raa b eraebaess 7.000 7.000
DVIIZE TEGUICTIILET ..vvevvevrerenransesessesessesemeeeneseesessesseebesas e saebeba s e s besbasbresbecbeire bt cae -5.187.920 -3.153.205
Reguleringer af renteindtaegter og lignende indteegter .......coccvvvervrivrirnrecsinrerenseniens 1.141 -188
Betalt selskabsskat ........... cecemsmsiimsssm i s -1.982.289 -1.811.654

8.224.570 7.878.477
Andring 1 ilgodehavender ........cwieeeresssrmsisssmsersenumsmsesaseesissmssssessassssssnsanssessssassaass -343.866 -57.148
Zndring i leverandergeeld og anden gaeld ... -103.076 917.547
PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET ... 7.777.627 8.738.876
PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET:
Anlegsaktiver:
Kob af materielle anlaegSaktiVer .......cueieiiciiouiereceiieiiesiesiee e e e s -831.846 -32.122
Salg af materielle anleegsaltiver ......cccooiiiiiiiiiiiicii s 0 0
PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET -831.846 -32.122
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET:
Optagelse af langfristet gald ......cocviiiiiiiiiiiiiiiiii 0 0
Afdrag pé langfristede geeldsforpligtelSer ... -5.311.049 -5.662.119
KO af €NE AKHET ....cveveiriereeiiiirieseseriesesssiessesssseesees s smsssesasmasscsesasanrassssneseesesassesssnssanas -3.999.992 0
Betalt udbytte cuciicecoininossimmsovsimsmsissiei ioimsesmsinsmsisiismamiasmsinsisissisis 0 -1.460.623
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET -9.311.040 -7.122.742
Samlet HkviditetSVITKNING ...coocviiiiiiiiiiciioiiiie et sisssssss s s sns s sns s enssnnas -2.365.258 1.584.011
Likviditet Primo  cusssssisessmmarossssossinrinmssmnesississsssesisisssisorsonssrammssinssosassisses -4.832.694 -6.416.705
LIKVIDITET ULTIMO .....ccociirnnrninnrenninnas -7.197.953 -4.832.694

Likviditeten er defineret som summen af likvide beholdninger fratrukket geeld til pengeinstitutter.
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Note

1

NOTER

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Veardiansaettelsen af selskabets ejendomme er baseret pa et sken over forventninger til markedsvardier.

For udlejede ejendomme sker vardianseettelsen pa basis af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel baseret

pa forventede lejeindteegter, forventede driftsudgifter og et vagtet gennemsnitligt afkast pa 7,20 %.
Til illustration af folsomheden af afkastkrav henvises til note 6.

BRUTTOFORTJENESTE:

Nettoomseetningen er under henvisning til drsregnskabslovens § 32 ikke oplyst.

18

2022 2021
Kr. Kr.
PERSONALEOMKOSTNINGER:
LONNINGET O ZALET .oucvuereererreereseesessesessssisssasssamssssssssersenssasssessssssessassasssessansssessssnaias 4.467.420 3.726.678
BestyrelSeshONOTar uiiiiiiismsississbiomsin sl dbiea sdiiisiascisi s sadvssbiv e eivaio st ik v i v 160.000 224.000
Dvrig social sikring og evrige personaleudgifter .........coovviviiimiiensimiinie s 988 2.793
4.628.408 3.953.471
Gennemsnitligt antal medarbejdere .......ccoviiiiiimmrisimmesene e 0 0
AFSKRIVNINGER:
DriftSmateriel OF IMIVEIEAT ....cvvoveereerereererrenramaemaemeseeseess st sssesbesbass s sssnssassnsssssssesssnss 7.000 7.000
SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af rets TESUMAL s b A e TS TFME PSS Sy £ 1.964.028 1.919.148
Arets regulering udskudt SKat o s ihsnssa i 1.421.376 905.674
3.385.404 2.824.822
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6
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NOTER

2022 2021

Kr. Kr
INVESTERINGSEJENDOMME:
Kostpris 1. januar 2022 ........cocvieciiiimiiieinsiieiesseesiessnne s sesaessasenssasessssssasasenssessannasinns 248.130.280 248.098.158
THLGAIG, ssrmnsswacrnsusssicesiesssn svnsanssassss sesssses 5om 855 GO F W SN TR NRA PP O S 831.846 32.122
Kostpris 31. december 2022 ...... 248.962.126 248.130.280
Veardiregulering 1. januar 2022 ........ccovviiiimmrimiirniresenssessssssesssssssnssssssesssnsessssesssenses 3.343.784 -724.868
ATOS TOGUIBTING ....oovoveceveeissseneceseasaesaessssessessessesesessessnsansssesssssesessessbsssrasessrsesessessasncs 6.694.090 4.068.652
Veardiregulering 31. december 2022 ST TYPrPOTe 10.037.874 3.343.784
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2022 259.000.000 251.474.065

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En stigning
i afkastsatsen forer til et fald i markedsveaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et 22ndret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Ved fastsattelse af markedsveerdien (bogfort veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

%
Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 7,20%
Hgjeste afkastprocent 10,33%
Laveste afkastprocent 6,04%

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nar afkastsatserne sendres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 7,20.

Verdi af
Folsomhed Afkast % portefolje  Forskelsvzerdi
Stigning 0,5 % 7,70% 242.180.928 -16.819.072
Gennemsnitligt afkastkrav 7,20% 259.000.000 0

Fald 0,5 % 6,70% 278.329.533 19.329.533
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NOTER

2022 2021

Kr. Kr
DRIFTSMATERIEL:
PN T N (=3 TR 000 10 o) o o Lo S 35.000 35.000
ALt HIGBIE .v.. o, meomsss o v oo ks a3saSHGA5305w dnsmssanmhhames 0 0
ATEtS AFGANE .ovovveiieceesiescieieceese s iesssse s eresss s st ss s s st n s b ene e 0 0
Anskaffelsessum ultimo 35.000 35.000
ATSKIIVIINGET PIIMO wuiessussusimsnssnsssssnmossiitssiniissmsssssssnssntanssnssan sy as e s rayonyonies 28.000 21.000
Afgang afSKIAVIINZET ..ciiiiiiiiiiiniiiiiiiisisisiese s e e ie s aesaesme et eeesmn e e 0 0
ATEtS AfSKIVIINZET ..ovvrueeecueecuraseseeecassessasesessresesssssmsssssssesssessssesssssassssssssassasueseans 7.000 7.000
Afskrivninger ultimo 35.000 28.000
BOGFORT VAERDI ULTIMO 0 7.000
EGENKAPITAL:
EGNE AKTIER:

Selskabet ejer pé balancedagen nom. 631.379 kr. egne aktier, hvilket svarer til 7,625 % af selskabskapitalen.

Selskabet har i regnskabsaret 2012 erhvervet nom. 163.000 kr. egne aktier, hvilket svarer til 1,9685 % af selskabs-
kapitalen. Selskabet har i regnskabséret 2014 afhaendet nom. 45.640 kr. egne aktier, hvilket svarer til 0,5512 % af
selskabskapitalen.

Selskabet har i regnskabséret 2020 erhvervet nom. 100.000 kr. egne aktier, hvilket svarer til 1,2077 % af selskabs-
kapitalen.

Selskabet har i regnskabsaret 2022 erhvervet nom. 414.019 kr. egne aktier, hvilket svarer til 5 % af selskabs-
kapitalen.

Selskabet har oprindeligt erhvervet egne aktier i forbindelse med aktionaerers udtraeden.

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Af den samlede prioritetsgald forfalder 126.257.211 kr. efter 5 &r.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for prioritetsgeeld er der givet prioritetspant pa nom. 158.548.000 kr. i ejendomme, der pr. 31.
december 2022 har en bogfort veerdi pa 218.500.000 kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der deponeret pantebreve pa i alt 41.000.000 kr.,
der pr. 31. december 2022 har en bogfert verdi pa 125.000.000 kr.
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NOTER

Note
11 NARTSTAENDE PARTER:
Ejerforhold:

Felgende aktionzrer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Fonden for Fynske Bank

Forskerparken I/S

Svendborg Importfirma Holding A/S

L.L. Holding ApS

Jeppesen Holding Svendborg ApS
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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DGz0XcVUSzxOD5oez7eKqURpuX0Q7r4TXpr4Aw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzExMi4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy8xMTIuMC4xNzIyLjQ4
  signingRequestId MTcwMDk1ODQ=
  document_digests 
  _challenge UU9FNE8tSUpVSDEtMUJNUVctRUFEVVMtS0hFWk8tVE9MRlA=
  TimeStamp MjAyMy0wNC0xOCAwNjo0NzowMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


         ys3Fg4kO/bqmGTiJU/WVAKIB5OsKeCThebg9+rnBmdE=   YZmf8GrdyMHoAKqsjPvde0LzfX71eTaq43hQACj0Dt8=      AQAB           2023-04-18T06:57:13.867Z     K0M2gmVbutdwOogtKBzMr5NQxv1NgcrYPqMkxQ1VQhc=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 91678149563194664997599655405379609626650826308        



            
                
            
            Årsrapport 2022 Ejendomsselskabet Rantzau AS
            4NIJM-7WDEJ-CEP3E-MOPC3-Y5SNP-MPVIC
            SHA-256
            1006329d42227270648456b23f5ea357ec551326314c4660c00d2f04b60d9900
            
                                    
                                                                            bestyrelsesformand
                                            
                            
        
            
            Intern årsrapport 2022 Ejendomsselskabet Rantzau AS
            07K2W-D5NB6-15LMJ-J85OI-8H770-GZ8AW
            SHA-256
            82f4e3235624b6515a21867da74904a4991c2ca6edc6348b037b52f276fbe44b
            
                                    
                                                                            bestyrelsesformand
                                            
                            
        
            
            Bilag til selvangivelsen 2022 Ejendomsselskabet Rantzau AS
            ZY04G-3OSBW-YVE58-L0SY6-EHLUH-0DJVE
            SHA-256
            79e43f79776370fd202d5163d99e210bf9de82368205a70600d91641030fbb9b
            
                                    
                                                                            bestyrelsesformand
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokollat 2022 Ejendomsselskabet Rantzau AS
            7K23L-LHISB-S8JQH-5ZCX7-6WZL5-TZBWI
            SHA-256
            4e6ac1f2150ca0dc695a76c0ab57d66b23e5032316bf646f90ac31d28a759f06
            
                                    
                                                                            bestyrelsesformand
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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