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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejeren i Ryehauge Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ryehauge Ejendomme ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsæt-
te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Dagsværdien af selskabets investeringsejendom er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget
for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Såfremt afkastkravet ændrer sig eller ejendommens forhold i øvrigt ændres, kan ejendommens værdi
tilsvarende ændrer sig. Henset til den reducerede likviditet i markedet er usikkerheden omkring
afkastkravet højere end sædvanlig. Afkastkravet er fastsat til 7,00 % (2021: 6,50 %).  Vi henviser til
note 6 for yderligere beskrivelse.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 855 t.kr. mod et overskud på 785
t.kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på 4.306
t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste 612.223 546.244
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 50.000 550.000

Resultat før finansielle poster 662.223 1.096.244
3 Finansielle indtægter 668.685 2.827
4 Finansielle omkostninger -234.817 -93.089

Resultat før skat 1.096.091 1.005.982
Skat af årets resultat -241.140 -221.317

Årets resultat 854.951 784.665

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 854.951 784.665

854.951 784.665
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 9.050.000 9.000.000

9.050.000 9.000.000

Anlægsaktiver i alt
9.050.000 9.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 68.598 65.644

68.598 65.644

Likvide beholdninger 747.093 441.883

Omsætningsaktiver i alt 815.691 507.527

AKTIVER I ALT 9.865.691 9.507.527
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 125.000 125.000
Overført 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 forpligtelser i alt 1.029.167 941.481

Gældsforpligtelser
8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 3.696.261 4.254.906
Ansvarlig lånekapital 341.638 471.238

4.037.899 4.726.144

Kortfristede gældsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 197.591 247.274

Skyldig sambeskatningsbidrag 153.454 0
Anden gæld 136.304 136.303
Periodeafgrænsningsposter 4.813 4.813

492.162 388.390

Gældsforpligtelser i alt 4.530.061 5.114.534

PASSIVER I ALT 9.865.691 9.507.527

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Sikkerhedsstillelser
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 2.541.847 2.666.847
Overført via resultatdisponering 0 784.665 784.665

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 3.326.512 3.451.512
Overført via resultatdisponering 0 854.951 854.951

Egenkapital 31. december 2022 125.000 4.181.463 4.306.463

10



Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

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

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

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

Indtægter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsætning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes
modtaget.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle  indtægter  og  omkostninger  indeholder  renter  og  amortisering  af  finansielle
forpligtelser.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige 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 godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.  

Investeringsejendomme  måles  efterfølgende  ejendom  for  ejendom  til  en  skønnet  dagsværdi. 
Målingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fast-
sættes ejendom for ejendom.  

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

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.  

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "dagsværdiregulering af investerings-
ejendomme".

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

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

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
foretages nedskrivning til imødegåelse af tab baseret på en objektiv indikation på, at et tilgodeha-
vende eller en gruppe af tilgodehavender er værdiforringet.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Hensættelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte  skatteaktiver,  herunder  skatteværdien  af  fremførselsberettiget  skattemæssigt  under-
skud, måles til den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, 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.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ansvarlig lånekapital

Gældsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at træde tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, præsenteres som ansvarlig lånekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som gældsforpligtelser.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022 2021

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 2.954 2.827
Andre finansielle indtægter 665.731 0

668.685 2.827

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt 105.742 86.285
Andre finansielle omkostninger 129.075 6.804

234.817 93.089

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investeringsejen

domme

Kostpris 1. januar 2022 6.269.993

Kostpris 31. december 2022 6.269.993

Opskrivninger 1. januar 2022 2.730.007
Årets opskrivning 50.000

Opskrivninger 31. december 2022 2.780.007

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 9.050.000

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

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

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets ejendom er beliggende i Odense og er en retailejendom. Ejendommen er værdiansat efter
en afkastbaseret metode ved et afkastkrav på 7,00 % (2021: 6,50 %). Såfremt afkastkravet reduceres
med 0,25 % stiger værdien med cirka 335 t.kr. og hvis afkastkravet øges med 0,25 % så falder
værdien med 312 t.kr.

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er foretaget på baggrund af dagsværdiniveau 3.
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Ryehauge Ejendomme ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

7 Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt således:

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

125.000 125.000

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 125.000 kr. de seneste 5 år.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 2.918 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for langfristet gæld og gæld til kreditinstitutter stillet sikkerhed i
investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2022 på 9.050 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve på i alt 2.000 t.kr., der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2022 på 9.050 t.kr.

Der er herudover via selskabets pengeinstitut udstedt tabsgaranti på 238 t.kr. til sikkerhed for
langfristet gæld.
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