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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Rafn ApS.

Arsrapporten 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Randers, den 29. juni 2022

Direktion:

Lotte Skaarup Rafn
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Rafn ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rafn ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Randers, den 29. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Jargensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19811
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er keb, opfarsel, udlejning, salg, administration, vedligeholdelse og
modernisering af fast ejendom, samt al virksomhed, som efter ledelsens skan har forbindelse hermed.

Usaedvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er ikke andret i overensstemmelse med den nye praksis, da det ikke er muligt at opggre dagsvaerdien
pr. 31. december 2020. Investeringsejendommene sidste ar star derfor indregnet til kostpris.

Der henvises i gvrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2021
kr.

1.010.736

-16.299
1.142.975

2.137.412

2.583
-365.952

1.774.043

-390.286

1.383.757

1.383.757

1.383.757

2020
kr.

383.255

-16.299
0

366.956

202
-183.929

183.229

46.140

229.369

229.369

229.369
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER........cccceueene.

Andre tilgodehavender

Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,

Tilgodehavender...................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER.......covvviiiiiiiininnnn,

Note 2021
kr.

32.597
25.400.001

3 25.432.598
25.432.598

24

0

14.025

33.776

47.825

25.299

73.124

25.505.722

2020
kr.

48.896
20.658.613
20.707.509
20.707.509
4.800
46.140
7.482

0

58.422
250.508
308.930

21.016.439
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens
€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

HENSATTE FORPLIGTELSER........ccciiiiiiiiiii

DT ]0 1 L - N PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevninnnnn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvviiiiiiiiiiinnnn.
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccvviiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiiiiitiiiiiiieiieeeeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

2021
kr.

Note

50.000

1.220.171

1.270.171

250.558

250.558

337.800
4 337.800

6.919.836
16.633.769
93.588
23.647.193
23.984.993

25.505.722

2020
kr.

50.000
-163.586

-113.586

0

0

294.300
294.300

4.567.646
16.268.079
0
20.835.725
21.130.025

21.016.439
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 31. december 2020..
Praksiseendring........ccocevvennn...

Korrigeret egenkapital 1. januar 2021...........ccevvieiiieiiinnnnnns,

Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs-
kapital

50.000

50.000

50.000

Overfort
resultat

-383.802
220.216
-163.586
1.383.757

1.220.171

10

| alt
-333.802
220.216
-113.586
1.383.757

1.270.171
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnns

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021.....cceeeiiiieireieinenneeeaneerenneerennnenens
LI 12T o T PSPPI
Kostpris 31. december 2021.......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiennnn,

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......cccccvveiiieiiiiiiinennnenne.
Arets afsKrVNINGEr .....veiiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............cc.ecuee.eee.

Arets vaerdireguleringer........ouvvuieieeeieei e,
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021......................

Dagsveaerdi for boligejendomme:

2021
kr.

93.588
296.698

390.286

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

81.494
0
81.494

32.598
16.299
48.897

0
0

32.597

2020
kr.

-46.140

-46.140

Investeringseje
domme

20.624.834
3.632.192
24.257.026

0
0
0

1.142.975
1.142.975

25.400.001

Boligejendommene bestar af otte udlejningsejendomme i Randers. Boligejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien
opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat

afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast bygger pa arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 826 kr i
gennemsnit, variende fra 752 kr til 858 kr. Arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse

udger 186 kr pr. kvadratmeter.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,25 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes

beliggenhed mv. Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende

boligejendomme i samme stand i Randers.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i

31/12 2021
geeld i alt

337.800

337.800

Afdrag
naeste ar

0

0

Restgaeld
efter 5 ar

337.800

337.800

31/12 2020
geeld i alt

294.300

294.300

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rafn ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investe-
ringsejendomme til dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver
og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrgrende praksiseendringerne er ikke tilrettet for sidste ar, da selskabets
investeringsejendomme sidste ar ikke var endelig faerdige.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomme og tab pa lejere
mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi 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 lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn, 3-8ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



