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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2018 for Ejendomsselskabet Rynkeby ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 13. marts 2019

Direktion:

g —

Majbritt Kragh Nielsen




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rynkeby ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rynkeby ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabloven.

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 ifglge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis 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 for nedvendig 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pad 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke
vaesentlig fejlinformation, nér sadan 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 pd de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer 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 professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes Dbesvigelser 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 forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af é&rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det
opnaede 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 vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke lengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet 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 revisionsmessige 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 laese ledelsesberetningen



og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Aarsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vacsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 13. marts 2019

SOBY REVISORER A/S
Godkendte Revisorer

VR-nr. 19@5742
a eScab i

Statsautoriseret revisor
mne8942
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktiviteter:
Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsudlejning.

Usadvanlige forhold:
Ingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling:
Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet i den senest offentliggjorte
arsrapport, og arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning:
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rynkeby ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatningen indregnes i resultatopgerelsen, nér der ifelge lejekontrakt er opstéet et krav pé
husleje, og hvis indtagten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatning males
til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er
fratrukket nettoomsztningen..

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

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der
vedrerer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af



realkreditln samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og andring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Bygninger og grunde males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pé grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linexre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Bygningerimansmmavasvamaein 40 &r Restverdi: 70 %

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtegter- omkostninger.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeassige verdi af immaterielle og materielle anlagsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes &rligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

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 efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfeelde, f.eks.
vedrorende aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt
underskud, males til den vardi, 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 mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.
ZEndring 1 udskudt skat som felge af &ndringer i1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgaeld.
For obligationsl&n svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Note

RESULTATOPGORELSE FOR 2018

2018 1
hele kr.

10

20171
1.000 kr.

BRUTTOFORTJENESTE ..o 152.455

Finansielle omkostninger uiisiswsiisniseisiisisisisssissaiisi -52.519

173

-64

ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..o 72.606
Skat af Arets reSUILAL  ..oneeeceececceeeeeeeeaeeeeneeaennnees -15.973

82
-23

ARETS RESULTAT ....cocovoiirierieriesieeesenesensennns 56.633

59

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Overfort resultat ..o 56.633
Udbytte for regnskabséret — .......cccveevieeeecnie e 0

Disponeret i alt  iesmsmsosmmmemsmmonms oo 56.633

59
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

20181 20171
Note hele kr. 1.000 kr.

ANLAGSAKTIVER:
3. Materielle anlzegsaktiver:
Grunde og bygninger ..........cccocvvniincnnienrnnncneienene. 3.414.412 3.442

ANLAGSAKTIVER T ALT ..o 3.414.412 3.442

OMSATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Udskudte skatteaktiver — .......cccooeveeveenreneceieeierrneseessenens 165.842 182
Andre tilgodehavender —........ccccoceeviiiiiiecieciecce e 9.154 14

174.996 196

Likvide beholdninger ............ccccoovvrveiiiiiincirenecnee 64.141 10

OMSATNINGSAKTIVERITALT .......ccccciiviiiinnnee 239.137 206

AKTIVER I ALT . asnssimimnssissmmnanans 3,053,549 3.648
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER
20181 20171
Note hele kr. 1.000 kr.

4. EGENKAPITAL:

Anpartskapital  ......cormmiaemssa e T e 125.000 125
Overfort resultat  ...cosnssnvravinmsssampssammm 355.647 299
EGENKAPITAL T ALT ....ccooiiiineriiineeniecnnesenniesannenns 480.647 424

5. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

DEPOSItA  woveeiiercercetere et 88.232 88
Prioritetsgaeld  ...ccooieiieiee e 2.216.000 2.291

2.304.232 2.379
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

5. Kortfristet del af langfristet gaeld  ......coceeevvriiriniiiinne 75.000 0
Geld til pengeinStitutter  .....cccoeveeeeeeierereerireeeees 0 12
Selskabsskat — ....ccooeeererieciiere e 0 0
Anden @Eld ..o 793.670 833

868.670 845
GZALDSFORPLIGTELSERI ALT ..........ccovveeee. 3.172.902 3.224
PASSIVER T ALT ...ccooiiiiiieceicsecrenisiseiniseesnenens. 3.653.549 3.648

6. EVENTUALPOSTER
7. PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

8. NARTSTAENDE PARTER

9. OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



Note

NOTER

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renteomkostninger m.v. i gvrigt
Laneomkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

SKAT AF ARETS RESULTAT:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Kostpris 1. januar 2018
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december 2018 ...

Afskrivninger 1. januar 2018
Afskr. pa athendede aktiver
Arets afskrivninger

Afskr. 31. december 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Offentlig ejendomsvurdering 2018

20181
hele kr.

20171
1.000 kr.

48.619
3.900

64

52.519

64

15.973

23

15.973

23

N 27.330

Grunde
og

bygninger

3.546.761
0
0

3.546.761

105.019
0

132.349
. 3.414.412

.. 3.260.000

13



Note

14

NOTER
EGENKAPITAL:
Forslag til
1/1 Udbetalt arets resul- 31/12
2018 udbytte tatfordeling 2018
Anpartskapital .......c..ceceeeene. 125.000 0 0 125.000
Overfort resultat .................. 299.014 0 56.633 355.647
Forslag til udbytte ............... 0 0 0 0
424,014 0 56.633 480.647

Anpartskapitalen er fordelt saledes: 125 anparter a kr. 1.000.
Der har ingen &ndringer veret til selskabskapitalen inden for de seneste 5 ar.

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER:

1/12018  31/12 2018 Afdrag Restgald

geeld i alt geeld i alt naste ar efter 5 ar
Deposita ....ccocceevvueernennernenns 87.400 88.232 0 88.232
Prioritetsgeeld .......cccceeennneee 2.291.000  2.291.000 75.000  1.526.000
2.378.400  2.379.232 75.000 1.614.232
EVENTUALPOSTER M.V.:
Eventualaktiver og eventualforpligtelser:
Ingen.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.291, er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december udger t.kr. 3.414.
Af selskabets gvrige materielle anlagsaktiver, hvis regnskabsmassige verdi

pr. 31. december udger t.kr. 0, skennes t.kr. 0 at vaere omfattet af

pants@tningen.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 400 med pant i grunde og byg-
ninger, der er deponeret til sikkerhed for bankgzld.



Note

NOTER

NZARTSTAENDE PARTER:

Ejerforhold:

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog

som ejende minimum 5% af stemmerne eller anpartskapitalen:

Majbritt Kragh Nielsen
Vestergade 34
5300 Kerteminde

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,
USZDVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER:

Ingen.
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