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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023
for EJENDOMSSELSKABET RYHAVEVEJ ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhgj, den 11/12 2023

Direktion

Henrik Bagner



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET RYHAVEVEJ ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET RYHAVEVEJ ApS for
perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard 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 neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet". Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser
i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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 kreever, at vi planlsegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pad at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Aarhus, den 11/12 2023

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

Johnny Skovgard Rasmussen
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er at vaere ejendomsselskab.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et resultat pa tkr. 303. Arets resultat anses som
veerende tilfredsstillende. Selskabets balance pr. 30. juni 2023 udviser en balancesum pa t.kr. 3.654 og
en egenkapital pa t.kr. 2.349.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET RYHAVEVEJ ApS for 2022/23 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 ar og aflaegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af
&endrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGYRELSEN

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

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
8



Anvendt regnskabspraksis

kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets 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 henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien 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 forventningerne for det
kommende ar.

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

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten
Som fglge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i
resultatopgarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt

9



Anvendt regnskabspraksis

skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som
falge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en
skattesats pa 22%.

Geeldsforpligtelser

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

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

10



Resultatopggarelse
1. juli - 30. juni

Note

BRUTTORESULTAT

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT
Andre finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat

DISPONERET I ALT

11

2022/23 2021722
216.278 210.341
216.278 210.341
200.000 100.000
416.278 310.341
-27.855 -19.142
388.423 291.199
-85.454 -64.090
302.969 227.109
302.969 227.109
302.969 227.109




Balance 30. juni
AKTIVER

Note

1 Grunde og bygninger
Materielle anlsegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2023 2022
3.200.000 3.000.000
3.200.000 3.000.000
3.200.000 3.000.000

1.246 0

1.246 0

453.248 319.445
454.494 319.445
3.654.494 3.319.445




Balance 30. juni

PASSIVER

2023 2022
Note

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 2.149.272 1.846.302
EGENKAPITAL 2.349.272 2.046.302
Hensaettelse til udskudt skat 402.179 346.594
HENSATTE FORPLIGTELSER 402.179 346.594
Prioritetsgeeld 52.231 118.458
Deposita 35.000 35.000
Anden geeld 666.041 643.016
2 Langfristede gaeldsforpligtelser 753.272 796.474
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 66.941 67.950
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Selskabsskat 42.372 23.253
Anden geeld 32.458 30.872
Kortfristede geeldsforpligtelser 149.771 130.075
GZALDSFORPLIGTELSER 903.043 926.549
PASSIVER 3.654.494 3.319.445

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

13



Egenkapitalopgearelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfart resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL

14

2023 2022
200.000 200.000
200.000 200.000
1.846.303 1.619.193

302.969 227.109
2.149.272 1.846.302
2.349.272 2.046.302




Noter

Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. juli 2022
Arets tilgang

Afgang

Kostpris 30. juni 2023

Opskrivninger 1. juli 2022
Opskrivninger

Opskrivninger 30. juni 2023

Af-/nedskrivninger 1. juli 2022
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivninger 30. juni 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023

Grunde og
bygninger

2.093.838
0
0

2.093.838

906.162
200.000

1.106.162

o

0

3.200.000

Vurdering af ejendommens dagsvaerdi pr. 30/6 2023 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommens forventede
driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret pa afkastmodel opgjort pa grundlag af
budgetterede forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige at forudsige.
Usikkerheden i vurderingen af ejendommens veerdi kan have indflydelse pa selskabets balance og

resultatopggerelse.

Pa baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et resultat af ejendommens drift
pa 208 tkr. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 6,5 %, som er fastlagt pa baggrund af de

faktiske forhold pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsveaerdi pa 3.200 tkr.

Felsomhed ved aendring i
afkastkrav

Afkastprocent
Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

Basis

6,5
3.200.000

0

0,25%

6,75
3.081.500

-118.500



Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld
Deposita
Anden geeld

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Veerdi ultimo indregnet i balancen

Ryhavevej 54

Arets urealiserede tab indregnet i resultatopgorelsen

Arets urealiserede gevinst/tab i resultatopgerelse

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
186.408 119.172 66.941 0
35.000 35.000 0 0
643.016 666.041 0 0
864.424 820.213 66.941 0
3.200.000 3.000.000

3.200.000 3.000.000

200.000 100.000

200.000 100.000

Til sikkerhed for for prioritetsgaeld er der taget pant i ejendommen, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.

30/6 2023 udger t.kr. 3.200.
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