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RS Udlejning ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2017 for RS Udlejning ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Mpldrup, den 26. marts 2018

Direktion

e A Teoreon

Rune Albertsen Brorson
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RS Udlejning ApS

DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i RS Udlejning ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for RS Udlejning ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2017 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet 1 revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede 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
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af édrsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 gzldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sddan
findes. Fejlinformationer kan opstd 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 ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseattelse af intern
kontrol.

* Opndr vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmeessige 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 fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis siddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden mdade synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Viborg, den 26. marts 2018

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

B Damgaerd

Registreret revisor
mnel8072
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2017 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende

tilfredsstillende.
Betydningsfulde hzndelser indtruffet efter statusdag

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

GENERELT

Arsregnskabet for RS Udlejning ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflagges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Side 9



RS Udlening ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilhorer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes 1 resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme madles efterfelgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger 1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1dnets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RS Udlejning ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016
Lejeindtaegter af investeringsejendomme...........cc.c........ 487.901 521.290
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -116.827 -105.200
Andre eksterne omkOSUINEEr s simsnassssmssaimmmas -23.788 -23.882
BRUTTORESULTAT ......cccooiiiiiiiiiieeceereee e 347.286 392.208
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 347.286 392.208
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 251.804 -89.449
DRIFTSRESULTAT ootz 599.090 302.759
Andre finansielle indt@gber «ommmmuunsmmma 4.404 0
Andre finansielle OnKOSENBET iwssasmmismmmmsiss -169.237 -175.460
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..................... 434.257 127.299
Skat af arets resultat...........ccccoceveniienninnieiecee e, -87.924 -29.273
ARETS HESULTAT oo s 346.333 98.026
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat...........ooveveriiiiniincceeee e, 346.333 98.026
DISPONERET LALT oo 346.333 98.026

Side 12



RS Udlejning ApS

2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
AKTIVER

2017 2016
INCEENAREE IERIOIIHE. s susminsis i 5.465.000 6.169.142
Materielle anlaegsaktiver.........umivsiemisemiisisssives 5.465.000 6.169.142
ANPGRS AR LIVER ..ooiisiioammmmsinmamsmsssiaissnia 5.465.000 6.169.142
Andre tilgadehavender ..ouwwismnumsnenvvssmsmnaemsrs 11.810 0
Tilgodehavender ............coccoorviiiiiiiinieiiniccnc e 11.810 0
OMSATNINGSAKTIVER ..., 11.810 0
AKTIVER ...t 5.476.810 6.169.142
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

2017 2016

NRksEmhEER I s s s R 125.000 125.000
Overfort resultat..........ccceevierriieciireceeeneeeee e 081.714 635.381

3 EGENKAPITAL. ..o s 1.106.714 760.381
Henszettelse til udskudt skat .........c.ccoeeviviiiiiiiiiiiinn, 197.761 121.455
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccceevvvivinnnn. 197.761 121.455
PrioritetSaeld........coovvveeieeceeeeee e 3.097.412 3.965.490

4 Langfristede geeldsforpligtelser...............c...ocveevnenn. 3.097.412 3.965.490
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 147.111 171.680
KreditinStitutter......oueeiieeiieeieeeeeeeeeite e 153.326 372.691
Geeld til tilknyttede virksomheder ..........cccccoevveviveennnnne. 588.996 542.141
Selskabsskat........ooooviiiiiiiiiiniiiic e 11.618 31.053
Anden Pl uinnnmmsssm R ST 173.872 204.251
Kortfristede gaeldsforpligtelser .............cccoovvvnvvenennne. 1.074.923 1.321.816
GALDSFORPLIGTELSER .........coooviiiiieieeecee, 4.172.335 5.287.306
PABBIVER cuessmmssnsnymsssiss s e nicissss s ums i siss 5.476.810 6.169.142

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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1

NOTER

2017 2016
Antal personer beskzftiget
Antal personer beskeftiget i gennemsnit (ingen
PErsonalenote).........ccveeeveriinreriiiirineeneere e 1 1
Investerings-
ejendomme
Materielle anlzegsaktiver
L re w1y 1 —— 6.301.305
TlEnE 1 areis o8 conammismm s s 252,125
AfZang 1 Arets LoD ..ooiiiiiiii e -1.177.064
Koslipris 3. december 201 7 csmnommmmmasmasommmnimamsswassuseryssses 5.376.366
ATEts OPSKITVIINEET «...oovvveeicevieece ettt 71.440
D pskniviingel 3. deeemibel 200 T s veasmrsseseomns 71.440
AT TSk IVRINEET: DT i simmia s s A A -132.163
Af-/nedskrivninger pd athaendede aktiver ...........cocoiieiiiiiiiiniiieeeeee, 149.357
Af-/nedskrivninger 31. december 201 7 . ownsnmmumsmseminsms 17.194
Materielle anlaegsaktiver i alt..................coiiiiiiiiii e 5.465.000

Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Jylland. Ejendommene
vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer afthengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmeeglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 5,75 - 6,25%
Afkastkravet for selskabets kontor og industriejendomme udger 8,00 - 8,25%

Dagsvaerdimalingen foretages pad baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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NOTER
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virtksembredskapital «ssuevsmsesseisi 125.000 0 125.000
Overfort vesnlial .o omnmamenss 635.381 346.333 081.714
760.381 346.333 1.106.714
Virksomhedskapitalen bestar af 125 anparter 4 kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt serlige rettigheder.
Geaeld 1 alt Geldialt  Restgeld efter
primo ultimo 5ar
4 Langfristede geeldsforpligtelser
i {01 0o1 001 [ S — 3.965.490 3.097.412 2.494.714

3.965.490 3.097.412 2.494.714

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hefter solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar 1 sambeskatningen.

Selskabet kautionerer for sosterselskabets forpligtelser overfor banken med kr. 1.000.000.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa kr. 3.244.524, er der givet pant i selskabets

investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige vaerdi udger 5.465.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.150.000, der giver pant i ovenstaende
investeringsejendomme. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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