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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2021,

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.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 6. maj 2022
Direktion:

o

Jan Ryeffau
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Den uafhangige revisors erkleering
Til kapitalejeren i Ryehauge Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ryehauge Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om den-
ne 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa 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 kraavede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering

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 lase ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. maj 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 75,02 28

orten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Ryehauge Ejendomme ApS
Staermosegardsvej 16, 5230 Odense M

30582292

7. maj 2007
1. januar - 31. december

Jan Ryehauge

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis inden for omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets ejendom pd statusdagen.
Markedsvaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode ved et afkast pa 6,50%.
Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa 784.665 kr. mod et overskud pd
601.548 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd
3.451.512 kr.

Selskabet budgetterer for 2021 med et overskud og et kapitalbehov, som kan dakkes af selskabets
likviditet fra driften og etablerede kreditrammer.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr. 2021 2020
Bruttofortjeneste 546.244 597.219
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 550.000 300.000
Resultat fgr finansielle poster 1.096.244 897.219

3 Finansielle indtaegter 2.827 2.592
4 Finansielle omkostninger -93.089 -128.595
Resultat fgr skat 1.005.982 771.216
Skat af arets resultat -221.317 -169.668
Arets resultat 784.665 601.548

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 784.665 601.548

784.665 601.548




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

o

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ryehauge Ejendomme ApS

2021

Arsrapport 2021

2020

9.000.000 8.450.000
9.000.000 8.450.000
9.000.000 8.450.000
65.644 62.817
65.644 62.817
441.883 330.091
507.527 392.908
9.507.527 8.842.908
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Balance

Note

OVOVUN P

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Ansvarlig l&nekapital

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Anden gald
Periodeafgraensningsposter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
125.000 125.000
3.326.512 2.541.847
3.451.512 2.666.847
941.481 720.164
941.481 720.164
4.254.906 4.495.375
471.238 600.838
4.726.144 5.096.213
247.274 246.042
136.303 108.829
4.813 4.813
388.390 359.684
5.114.534 5.455.897
9.507.527 8.842.908




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfegrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Selskabskapital Overfort resultat lalt
125.000 1.940.299 2.065.299

0 601.548 601.548

125.000 2.541.847 2.666.847

0 784.665 784.665

125.000 3.326.512 3.451.512
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling

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

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

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtzegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsaetning i takt med leveringen af ydelserne,

hvorved nettoomsatningen svarer til salgsveerdien af arets udferte tjenesteydelser (produktionsmeto-
den).

Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, séfremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til &rsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter og amortisering af finansielle
forpligtelser.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og drets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgsrelsen med den del, der kan henferes til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaag til administrations-
selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi.
Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fast-
saettes ejendom for ejendom.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-skaber,
indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme™.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "dagsvaerdirequlering af investerings-
ejendomme".

Vardiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pd verdiforringelse.

Foreligger der indikationer pd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrémme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages
nedskrivning til imgdegaelse af tab baseret pad en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en
gruppe af tilgodehavender er vaerdiforringet.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt I1AS 39.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p&, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-

ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret p& historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indreg-
nes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Ansvarlig 1anekapital

Geldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens

andre kreditorer, praesenteres som ansvarlig lanekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som galdsforpligtelser.

Dagsveerdi

Dagsvaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veaerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlsegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Investeringsejendomme

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
2.827 2.592
2.827 2.592

86.285 121.439
6.804 7.156
93.089 128.595

Investeringsejen

domme

6.269.993

6.269.993

2.180.007
550.000

2.730.007
9.000.000

Ejendommen er veaerdiansat pa basis af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Afkastet er opgjort

som det forventede driftsresultat for 2021 og med en afkastsats p 6,5%. (2020: 7,0%)

Andrer afkastprocenten sig til 6,75% stiger ejendommens veerdi med 333 t.kr. og &ndrer
afkastprocenten sig til 7,25 % falder veerdien med 360 t. kr.

Ejendommen er en retailejendom i Odense med flere lejere.

Ejendommen er vaerdisat pa niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet.

kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt sdledes:

Anparter, 125.000 stk. a nom. 1,00 kr.

2021 2020
125.000 125.000
125.000 125.000

Virksomhedens selskabskapital har uaendret veeret 125.000 kr. de seneste 5 &r.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 3.381 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
haefter selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.
Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne
medfere, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

Andre eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for langfristet gaeld og gaeld til kreditinstitutter stillet sikkerhed i
investeringsejendomme med en bogfert vaerdi pd 9.000 t.kr.

Der er herudover via selskabets pengeinstitut udstedt betalingsgaranti p 282 t.kr. til sikkerhed for
langfristet geeld.
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