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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 9. maj 2019

Direktion
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS

Konklusion

Vi har revideret 4rsregnskabet for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS for regnskabséret 1. januar 2018
- 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er
uathazngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 mal er at opnd hej 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 hejt 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 gazldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pé grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. 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.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder.
noteoplysningerne, samt om é&rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
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 é&rsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
~veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 9. maj 2019
RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS
Rytterhaven 4
5700 Svendborg

30553179

25. juni 2007
1. januar 2018 - 31. december 2018
12. regnskabsér

Lasse Christian Meyer

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen , statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktiviteter bestar i at drive udlejning af fast ejendom, handel og investering samt
hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2018 - 31. december 2018 udviser et resultat pa
482.331 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2018 udviser en balancesum pa 20.585.717 kr., og en
egenkapital pa 5.704.551 kr.

Arets resultat er pavirket af omstninger til gennemfort delrenovation af ejendommen Bystevnevej,
Faaborg. Omkostningerne hertil inkl. tomgang andrager ca. 200.000 kr.

Herudover er der i forbindelse med omlegning af langfristet laneportefolje afthold ekstraordinzre
omkostninger i niveauet ca. 80.000 kr.

Der henvises til drsregnskabs note 3 vedrerende dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december
2018 er aflagt i overensstemmelse med A&rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i
regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og méling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af andrede
regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lebetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortj eneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang, og sifremt indtzgten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.
Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af érets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbeveagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldéneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmassig vardi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Tilgodehavender ,
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi p& lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste/-tab
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2018 2017
kr. kr.
853.631 1.025.990
220.726 0
-455.983 -473.841
618.374 552.150
-136.043 -121.473
482.331 430.677
175.000 327.943
307.331 102.734
482.331 430.677




Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omszetningsaktiver

Aktiver

-12-

Note

2018 2017

kr. kr.
20.547.384 20.247.628
20.547.384 20.247.628
20.547.384 20.247.628
0 36.404
38.333 6.767
38.333 43.171
38.333 43.171
20.585.717 20.290.799




Balance 31. december 2018

Note
Passiver

Virksomhedskapital 4
Overkurs ved emission
Overfort resultat 6
Udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

[0}

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter
Geeld til banker
Langfristede geeldsforpligtelser 7

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gezld

Periodeafgrensningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 8
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 9

%1% -

2018 2017

kr. kr.
225.000 225.000
0 0
5.304.551 4.997.220
175.000 327.943
5.704.551 5.550.163
619.799 569.639
619.799 569.639
10.348.029 8.781.219
1.180.278 2.812.342
11.528.307 11.593.561
817.775 794.684
864.119 863.492
31.500 30.900
446.405 284.891
85.883 121.365
14.822 7.849
24.550 56.750
448.006 417.506
2.733.060 2.577.437
14.261.367 14.170.998
20.585.717 20.290.799




Noter

1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat
Skat af drets resultat
Avrets regulering udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsverdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig vaerdi ultimo

2018 2017

4.954 2.350
451.029 471.491
455.983 473.841
85.883 121.365
50.160 108
136.043 121.473
22.126.047 22.047.500
79.031 78.548
22.205.078 22.126.048
-1.878.420 -1.878.420
220.726 0
-1.657.694 -1.878.420
20.547.384 20.247.628

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vaerdiansattelsesprincipper for selskabets ejendom. Dette
indebeerer, at ejendommens bogferte veerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegterne med fradrag af
driftsomkostningerne og kapitaliseret med en rente/aﬂcast der modsvarer det afkastkrav, markedet setter

pa den respektive ejendomstype.

Felsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme:

Ved markedsveardi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pé 6,0

% (6,1 % pr. 31. december 2017).

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede vardi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres

saledes:

Kr.

Afkastprocent
Dagsvaerdi

Zndring 1 dagsverdi

22.415.326

-14 -

6,0 %
20.547.384
0

6,5 %
18.966.814
-1.563.589



Noter

2018 2017
4. Virksomhedskapital
Saldo primo 225.000 225.000
Saldo ultimo 225.000 225.000

Virksomhedskapitalen er sammensat af 225 anparter a 1.000 kr. som ikke er opdelt i forskellige klasser.

5. Overkurs ved emission

Saldo primo 0 1.700.000
Arets afgang 0 -1.700.000
Saldo ultimo 0 0

6. Overfort resultat

Saldo primo 4.997.220 3.194.486
Arets tilgang 307.331 102.734
Overfort fra overkurs ved emission 0 1.700.000
Saldo ultimo 5.304.551 4.997.220

7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 10.348.029 573.775 8.255.355
Geld til banker 1.180.278 244.000 0
11.528.307 817.775 . 8.255.355

8. Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for sesterselskabets engagement med pengeinstitut. Kautionen er en
selvskyldnerkaution for alt mellemveerende, der pr. 31. december udger 1.194.329 kr.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen.
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Noter

2018 2017

9. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 11.122.566 kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 20.547.384 kr.

Selskabet har udstedt et ejerpanteprev pa i alt 16.656.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 20.547.384 kr. Heraf er ejerpantebreve pé 6.450.000
kr. depoeret til sikkerhed for bankgeeld.
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