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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsiret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2020 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 5. februar 2021

Direktion

Fasse Christian Meyer



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS for regnskabséret 1. januar 2020
- 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efier arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020 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 ifplge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige 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 evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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 méal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om Aarsregnskabet som helhed er uden vasentlig
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 geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nir sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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 veaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

. Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pé 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 fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet 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 medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &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 opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 5. februar 2021
RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsir

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS
Rytterhaven 4
5700 Svendborg

30553179

25. juni 2007
1. januar 2020 - 31. december 2020
14. regnskabsér

Lasse Christian Meyer

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller méling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmaessige
skon over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen har selskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pé 6,4 %. Procenten er uaendret fra 2019. Felsomhed
ved @ndring i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 3.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa
415.137 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa 21.122.365 kr., og en
egenkapital pa 6.286.400 kr.

Begivenheder efter regnskabsairets afslutning
Danmark er pa tidspunktet for afleeggelsen af arsregnskabet for 2020 fortsat underlagt en reekke
restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan f& store samfunds- ekonomiske

konsekvenser.

Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS er for nuverende ikke pavirket negativt af de gennemforte
restriktioner. Det er endvidere ledelsens opfattelse, at selskabets driftsindtjening i den resterende del af
regnskabsaret 2021 samt veerdiansattelsen af selskabets ejendom ikke i veaesentligt omfang vil pavirkes
negativt af den aktuelle covid-19-krise.

Der er efter regnskabsarets afslutning i ovrigt ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rytterhaven ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december
2020 er aflagt i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i
regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere 4r.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af sndrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belab. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

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

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres palideligt 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 indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, 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 &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser 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 skattemeessige 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 opné afkast af den
investerede kapital 1 form af Ilebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgangelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsverdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsverdien er opgjort som et afkastkrav pé
mellem 5 og 7 %, athengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar,
hvor der tages hejde for lejekontraktens lebetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
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Anvendt regnskabspraksis
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Udbytte
Foresléet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditlin og 1&n hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende &r males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
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.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste
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

-12-

Note

2020 2019
kr. kr.
840.500 769.444
117.207 189.615
-425.480 -296.607
532.227 662.452
-117.090 -145.739
415.137 516.713
113.000 175.000
302.137 341.713
415.137 516.713




Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsz=tningsaktiver

Aktiver

-13 -

Note

2020 2019

kr. kr.
21.000.000 20.882.793
21.000.000 20.882.793
21.000.000 20.882.793
61.607 0
60.758 61.512
122.365 61.512
122.365 61.512
21.122.365 20.944.305




Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geald til kreditinstitutter
Geld til banker

Langfristede gaeldsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 6
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2020 2019

kr, kr.,
225.000 225.000
5.948.400 5.646.263
113.000 175.000
6.286.400 6.046.263
687.406 661.575
687.406 661.575
9.216.261 9.783.485
653.498 923.447
9.869.759 10.706.932
820.457 819.356
990.841 1.117.949
192.538 41.313
1.752.605 988.254
91.259 103.963
0 3.550
23.200 45.150
407.900 410.000
4.278.800 3.529.535
14.148.559 14.236.467
21.122.365 20.944.305




Egenkapitalopgerelsen

Udbytte for

Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 225.000 5.646.263 175.000 6.046.263
Betalt udbytte 0 0 -175.000 -175.000
Arets resultat 0 302.137 113.000 415.137
Egenkapital 31. december 2020 225.000 5.948.400 113.000 6.286.400

Virksomhedskapitalen har veeret uandret de seneste 5 ar.
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Noter

2020 2019
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder 14.788 7.741
Andre finansielle omkostninger 410.692 288.866
425.480 296.607
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 91.259 103.963
Arets regulering udskudt skat 25.831 41.776
117.090 145.739
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 22.350.872 22.350.872
Kostpris ultimo 22.350.872 22.350.872
Dagsvaerdireguleringer primo -1.468.079 -1.657.694
Arets reguleringer 117.207 189.615
Dagsveerdireguleringer ultimo -1.350.872 -1.468.079
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 21.000.000 20.882.793

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsvaerdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det
indebzerer, at ejendommens bogferte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
sztter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastlaggelse af lejeindtaegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansattelsen af ejendoms-
portefeljen.

Ved markedsverdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et afkastkrav pa 6,4 %. Afkastkravet
er uendret 1 forhold til 2019.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres
sédledes:

Kr.

Afkastprocent 5,87 % 6,37 % 6,5 %
Dagsveerdi 22.806.689 21.000.000 19.484.706
Andring i dagsvaerdi 1.806.689 0 -1.515.294
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Noter

2020 2019

4. Langfristede gzeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 dr
Geld til kreditinstitutter 9.216.261 576.457 7.069.096
Geld til banker 653.498 244,000 0
9.869.759 820.457 7.069.096

5. Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet kaution for sesterselskabets engagement med pengeinstitut. Kautionen er en
selvskyldnerkaution for alt mellemvarende, der pr. 31. december 2020 udger 1.012.805 kr.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen. Den samlede sambeskatningsforpligtigelse fremgar af moderselskabet
Winther-Meyer Holding ApS

6. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 9.792.717 kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2020 udger 21.000.000 kr.

Selskabet har udstedt et ejerpanteprev pa i alt 16.656.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 21.000.000 kr. Heraf er ejerpantebreve pa 6.450.000
kr. depoeret til sikkerhed for bankgaeld.

Der er pr. 31. december 2020 stillet bankgarantier pé ialt 265.100 kr. overfor DLR Kredit.
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