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RS Udlejning ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for RS Udlejning ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Mgldrup, den 23. maj 2022

Direktion

Rune Albertsen Brorson
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RS Udlejning ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i RS Udlejning ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for RS Udlejning ApS for perioden 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er n&rmere beskrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primrt bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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RS Udlejning ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Viborg, den 23. maj 2022

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

Britta Damgaard
Registreret revisor
mnel8072
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RS Udlejning ApS

LEDELSESBERETNING

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

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2021 har ikke helt levet op til forventningerne og resultatet betragtes som
varende mindre tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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RS Udlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for RS Udlejning ApS for 2021 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 samme regnskabspraksis som sidste r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomstning, @ndring i
lagre af faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
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RS Udlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsatning
Nettooms@®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Driftsomkostninger ejendomme
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

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

Skat
Selskabet heafter 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, séaledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilhgrer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilhgrer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.
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RS Udlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i1 dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmassige vardi, ophgrer
afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved @ndring 1 afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en @ndring i regnskabsmassigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 25-50ar 0-30 %

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.
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RS Udlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse 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 skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RS Udlejning ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
BRUTTORESULTAT .......ccoiiiiiieeeeeeeeeeee 257.604 359.899
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANlEEZSAKLIVET (.. -37.098 -37.098
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-............... 220.506 322.801
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -66.418 -59.418
DRIFTSRESULTAT .....cc.cooiiiiiiiiiniieeeeeeeee 154.088 263.383
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder ...........cceevvieeviieenieeeieeeiieene -52.607 -35.763
Andre finansielle omKoStninger.............cccoeeeeeriieenieennn. -97.903 -111.677
RESULTAT FOR SKAT ..o 3.578 115.943
Skat af arets resultat.........c.ccevvverieeceeneerieeieseee e -1.585 -25.529
ARETS RESULTAT ... 1.993 90.414
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overf@rt resultat..........oceeevviieniiieiniieeeeeeeeee e 1.993 90.414
DISPONERET I ALT ......coooiiiiiiiiiiiieieeeeeee 1.993 90.414
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RS Udlejning ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

2021 2020

2 Grunde 0g bYgNiNger .......cccveeeruveeerveeeireeeiieeeireeeiee e 1.877.410 1.914.508
2 InvesteringsejendOmMmMme ..........ccceevvueeerureeniueeeniieeenieenanes 3.758.000 3.770.000
Materielle anlaegsaktiver....................cccoeeieiiiiiennnnn, 5.635.410 5.684.508
ANLAGSAKTIVER.........ccoiiiiiieeeeeeeeee 5.635.410 5.684.508
Andre tilgodehavender ...........cccoevcuveeriiieiniienieeeeeee 12.324 0
Tilgodehavender ....................cccoooeiiiiiiiciiieeeeee 12.324 0
OMSATNINGSAKTIVER ..o 12.324 0
AKTIVER........ooiiiiiieeeeeee e 5.647.734 5.684.508
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RS Udlejning ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER

2021 2020

Virksomhedskapital ...........ccceevviieeriiieeniiieeieeeieeeeeee 125.000 125.000
Overf@rt resultat..........oceeeviiieniiieniieeeeeeeeeeeeee 1.029.236 1.027.243
EGENKAPITAL.........ccoooiiieeee e, 1.154.236 1.152.243
Hensattelse til udskudt skat ...........ccceevvveeniiiiniienninenn, 115.364 136.988
HENSATTE FORPLIGTELSER ...............cccccccoo....... 115.364 136.988
Prioritetsg@ld........coooviiiiiiiiiiiiieeee 2.492.286 2.646.080
3 Langfristede geeldsforpligtelser.................c...ccooc..... 2.492.286 2.646.080
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 153.978 152.026
KreditinStitutter ... ..vvveevieeeieeeciee et 178.975 457.067
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............c......... 17.500 17.500
Geld til tilknyttede virksomheder ...........ccccoevveennnenne. 1.404.876 922.050
SelskabsSSKat.......ceeeviieriieeiieeiee e 23.209 28.219
Anden @ld.........ooviiiiiiii e 107.310 172.335
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................................... 1.885.848 1.749.197
GZALDSFORPLIGTELSER .........ccoooiiiiiieee 4.378.134 4.395.277
PASSIVER ...t 5.647.734 5.684.508

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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RS Udlejning ApS

NOTER

1 Antal personer beskaftiget

Antal personer beskaftiget i gennemsnit (ingen
PErSONALENOLE) ... .eeeiiiieiiieeiiieeitee ettt

2 Materielle anlaegsaktiver
KOStpris, primo .........cooceeeriiieniiieeieeeieeeeeeeeee e
Tilgang i AretS 18D .....c.oevvievieieeieieeeceeeee e

Kostpris 31. december 2021 ........ccccveevvieenieeeiieeeireenne,

Af-/nedskrivninger, primo .........cccecveereieeerveeerveenineeennes
Arets af-/nedSKIVIINGET «.........o.oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn.

Af-/nedskrivninger 31. december 2021 ..........cccceeeneee.

Materielle anlaegsaktiverialt........................cc.ocee.

Dagsverdi 31. december 2021, boliglejemal kr. 3.758.000.

2021 2020

1 1

Grunde og Investerings-
bygninger ejendomme
2.311.907 3.812.848
0 54.418
2.311.907 3.867.266
-397.399 -42.848
-37.098 -66.418
-434.497 -109.266
1.877.410 3.758.000

Arets veerdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal kr. -66.418.

Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Viborg og omegn. Ejendomme
vardianseattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestrgmme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udggr 6%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede

driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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RS Udlejning ApS

NOTER
Geld i alt Geldialt  Restgzld efter
primo ultimo Sar
3 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld........cccoceeverieneenennene 2.646.082 2.492.286 1.860.616
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.646.082 2.492.286 1.860.616

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar 1 sambeskatningen.

Selskabet kautionerer for sgsterselskabets forpligtelser overfor banken med kr. 1.150.000.

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 2.646.263, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger og investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi udggr
5.635.410.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.150.000, der giver pant i ovenstaende

grunde og bygninger og investeringsejendomme. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed
for kreditinstitutter.
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