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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Royal Centret, Nyborg ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Rrsrapporten aflaegges 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 regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Qdense, den 3. februar 2022
Direktion:

E:arsten Skov
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Royal Centret, Nyborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Royal Centret, Nyborg ApS for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og
finanstelle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for kenklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gasldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nazrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
khusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet | overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd ((ESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligteiser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

l.edelsen har ansvaret for udarbejdeisen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrof, som le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejiinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne {il at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; sami at udar-
bejde drsregnskabet pd grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som hethed er uden vaessentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konkiusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhad, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfpres | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de pkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tisidesaettelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken 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 opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. februar 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er byggeri, keb, salg og administration af ejendomme og hermed beslagtet
virksomhed.

Udvikiing i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa 1.546 t.kr. mod et overskud pa
1.320 t.kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31, december 2021 udviser en egenkapital pa
10.492 t.kr.

Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat til et afkast pd 5,96% (2020: 5,94%).
Afkastsatsen er pa niveau med sidste ar,
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stifling.




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggreise

Note

Kkr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdireguiering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat
Skat af &rets resuitat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Royal Centret, Nyborg ApS

Aesrapport 2021

2021 2020
1.635.681 1.174.698
939.410 847.656
2.575.091 2.022.354
321.668 822
-915.177 -330.265
1.981.582 1,692,911
-435.,947 -372.440
1.545.635 1.320.471
1.545.635 1.320.471
1.545.635 1.320.471




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O COMN

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omseaetningsaktiver
Tilgedehavender
Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i ait

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Geaeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld tit realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til titknyttede virksomheder (cashpool)
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Perscnaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Royal Centret, Nyborg ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
43,601,915 36,985,443
43.601.915 36.985.443
43.601.915 36.,985.443
32.726 6.578
32.726 6.578
32.726 6.578
43,634,641 36,992,021
2.000.000 2.000.000
8.492.387 6.946,752
10.492.387 8.946.752
1.267.354 1.067.156
1.267.354 1.067.156
26.496,143 11.319.279
1.107.977 644.950
27.604.120 11.964.229
502.562 325.412
101.205 1.935.736
2.827.346 12.158.033
235,749 187.387
603,918 407.316
4.270.780 15.013.884
31.874.900 26,978,113
43.634.641 36.992.021
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Egenkapitalopggreise

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resuitatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfert via resuitatdisponering

Egenkapitat 31. december 2021

Royal Centret, Nyborg ApS

Arsrapport 2021

Selskabskapital Overfert resultat falt
2.000.000 5.626.281 7.626.281

0 1.320.471 1.320.471

2.000.000 6.946.752 8.946.752

0 1.545.635 1.545.635

2.000.000 8.492.387 10.492.387
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Arsregnskab 1. januar - 31, december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Royal Centret, Nyborg ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabsiovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.,

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/1AS18.
Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomseetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alte former for afgivne nedslag indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, eksterne omkostninger og andre driftsindtagter
er med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

{ ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger tH drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne emkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primazre aktivitet,
der er afholdt i drets b, herunder omkostninger til reklame, administration mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansieile indtagter og omkostninger indregnes | resuitatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henferes til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede sefskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg il administrati-
onsselskabet,
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlzgsaktiver
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris.

tnvesteringsejendomime er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtasgter og kapitalgevinster ved
eventuelt efterfgigende salg.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommes dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel. Forretningssatserne er fastsat individueit
for hver ejendom,

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtaegter for det kommende &r,

Arets veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resuftatopgerelsen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger der direkte kan titknyttes anskaffelsen indtil
tidspunktet for ibrugtagning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pd, at et tilgodehavende eller en portefglie af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individueit tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Titgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringalse p individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse, Portefeljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivainger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelie modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effekiive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfplgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Seiskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méfes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessia vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens {ovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udinst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion,
Zendring i udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen,

Geeld til kreditinstitutter

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris,

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaardien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte udover en direktgr, som ikke har modtaget vederiag | regnskabséret.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skatteptigtige indkomst 235.749 187.387
Arets regulering af udskudt skat 200,198 185.053
435,947 372.440

Materielle anlzgsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 32.158.091
Tilgang i drets fgb 5.677.062
Kostpris 31. december 2021 37.835.153
Opskrivninger 1. januar 2021 4.827,352
Arets opskrivning 939,410
Opskrivninger 31. december 2021 5.766.762
Regnskabsmaessig vaerdi 31, december 2021 43,601,915

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes ti
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgarelsen, if. reglerne i rsregnskabslovens § 38.
Opgarelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt efendom med udgangspunkt §
ejendommens hudget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et ‘normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model,

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsvaerdi
Seiskabets investeringsejendomme som omfatter bolig, kontor og retail ejendomme i Nyborg er
vaerdiansat til et afkast pa 5,96% (2020: 5,94%).

Falsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 43.602 t.kr. pr. 31, december 2021. Den cpgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pd basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5%-point vil dagsveerdien falde med 3,4 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5%-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pd 4,0 mio. kr.

Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har uaendret veeret 2.000 t.kr. de seneste 5 &r,
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaidsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligteiser forfalder kr. 24,962 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventuaiforpligteiser

Selskabet er sambeskattet med moderseiskabet Fynske Hofding ApS som administrationsseiskab og
haefter solidarisk med avrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstéret 2013 samt for kildeskat pd renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den
1. jult 2013 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 26.999 t.ki. er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 43.602 t.kr,

Selskabet indgdr i en faelles cashpool mad gvrige selskaber i Boliggruppen A/S koncernen. Selskabet
haefter solidarisk med gvrige selskaber i gruppen for dem samlede kredit | cashpool.
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