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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31, december 2022.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 17. maj 2023
Direktion:

%?yehauge
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Den uafhangige revisors erklzring
Til kapitalejeren i Ryehauge Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ryehauge Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, 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 opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold 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
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseet-
te 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 kreaever, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pa at opna begreanset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krasevede supple-
rende 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 laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfprte 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.

Odense, den 17. maj 2023
EY Godkendt Reyisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070

orten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2022 2021
PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 125.000 125.000

Overfert resultat 4.181.463 3.326.512
Egenkapital i alt 4.306.463 3.451.512
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.029.167 941.481
Hensatte forpligtelseri alt 1.029.167 941.481

Galdsforpligtelser
8 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 3.696.261 4.254.906
Ansvarlig lanekapital 341.638 471.238
4.037.899 4.726.144
Kortfristede geeldsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 197.591 247.274
Skyldig sambeskatningsbidrag 153.454 0
Anden gzld 136.304 136.303
Periodeafgransningsposter 4.813 4.813
492.162 388.390
Geldsforpligtelser i alt 4,530.061 5.114.534
PASSIVER | ALT 9.865.691 9.507.527
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Sikkerhedsstillelser



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2021
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2022
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2022

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2022

Selskabskapital Overfert resultat | alt
125.000 2.541.847 2.666.847

0 784.665 784.665

125.000 3.326.512 3.451.512

0 854.951 854.951

125.000 4,181.463 4.306.463
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

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 vaerdi 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

Nettoomseetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/IAS18.

Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsastningen svarer til salgsvaerdien af arets udfgrte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsastning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

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.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og 8rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige 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 godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgegrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
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.

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

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraaldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendomme".

Verdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaagsaktiver samt kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, ndr begrundelsen for nedskrivningen ikke laeengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
foretages nedskrivning til imgdegadelse af tab baseret pa en objektiv indikation p&, at et tilgodeha-
vende eller en gruppe af tilgodehavender er vardiforringet.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pd, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefpljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret p& histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ansvarlig lanekapital

Galdsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, praesenteres som ansvarlig lanekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som geldsforpligtelser.

Dagsvaerdi

Dagsvaerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

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

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pd et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pd
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022 2021

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.954 2.827

Andre finansielle indtaegter 665.731 0
668.685 2.827

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger i gvrigt 105.742 86.285
Andre finansielle omkostninger 129.075 6.804
234.817 93.089

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2022 6.269.993
Kostpris 31. december 2022 6.269.993
Opskrivninger 1. januar 2022 2.730.007
Arets opskrivning 50.000
Opskrivninger 31. december 2022 2.780.007
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 9.050.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvardi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.
Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendommen er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets ejendom er beliggende i Odense og er en retailejendom. Ejendommen er verdiansat efter
en afkastbaseret metode ved et afkastkrav pd 7,00 % (2021: 6,50 %). Safremt afkastkravet reduceres
med 0,25 % stiger veerdien med cirka 335 t.kr. og hvis afkastkravet gges med 0,25 % sa falder
vaerdien med 312 t.kr.

Vardiansattelsen af investeringsejendommen er foretaget pa baggrund af dagsvardiniveau 3.

15



Ryehauge Ejendomme ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021
Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Anparter, 125.000 stk. a nom. 1,00 kr. 125.000 125.000
125.000 125.000

Virksomhedens selskabskapital har uzndret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 &r.
Langfristede geeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 2.918 t.kr. senere end 5 3r fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for langfristet gaeld og gaeld til kreditinstitutter stillet sikkerhed i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2022 pd 9.050 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.000 t.kr., der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2022 pd 9.050 t.kr.

Der er herudover via selskabets pengeinstitut udstedt tabsgaranti p& 238 t.kr. til sikkerhed for
langfristet gaeld.
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