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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1.januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. april 2024
Direktion:
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Den uafhaengige revisors erklaering
Til kapitalejeren i Ryehauge Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ryehauge Ejendomme ApS for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med ars-

regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sm3 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.

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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores pvrige 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 vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseet-
te driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planieegger og udfe-
rer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespegragsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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 leese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. april 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

orten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomheden foretager investering i udiejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes
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 dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Safremt afkastkravet a@ndrer sig eller ejendommenes forhold i evrigt &ndres, kan ejendommenes
vaerdi tilsvarende @ndrer sig. Henset til den reducerede likviditet i markedet er usikkerheden omkring
afkastkravet hgjere end sadvanlig. Vi henviser til note 5 for yderligere beskrivelse.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd 44 t.kr. mod et overskud pa 855 t.kr.
sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa 4.263 t.kr.

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

Resultatopgerelse

Note  kr. 2023 2022
Bruttofortjeneste 559.099 612.223
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -460.000 50.000
Resultat for finansielle poster 99.099 662.223

3 Finansielle indtaegter 63 668.685
4 Finansielle omkostninger -154.948 -234.817
Resultat fgr skat -55.786 1.096.091
Skat af drets resultat 12.273 -241.140
Arets resultat -43.513 854.951

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -43.513 854.951

-43.513 854.951
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note  kr. 2023 2022
AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 11.461.586 9.050.000
11.461.586 9.050.000
sl 11.461.586 9.050.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 68.598
0 68.598
Likvide beholdninger 128.567 747.093
Omsatningsaktiver i alt 128.567 815.691
AKTIVER I ALT 11.590.153 9.865.691




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

~N N =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Gald til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gald

Periodeafgransningsposter

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
125.000 125.000
4.137.950 4.181.463
4.262.950 4.306.463
980.024 1.029.167
980.024 1.029.167
3.497.105 3.696.261
3.497.105 3.696.261
200.827 197.591
1.523.129 0
36.870 153.454
800.492 341.638
283.943 136.304
4.813 4,813
2.850.074 833.800
6.347.179 4.530.061
11.590.153 9.865.691
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Kr. Selskabskapital ~Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 4.181.463 4.306.463
Overfert via resultatdisponering 0 -43.513 «43.513
Egenkapital 31. december 2023 125.000 4.137.950 4.262.950
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for 2023 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 ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 aflagges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning.
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, s&fremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning 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 indtagter 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 arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgdr 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 godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til administrati-

onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
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 egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme".

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

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

Tilgodehavender

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

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfprselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vaerdi, 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 vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den verdi, 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.
/ndring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.
Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsveaerdi.

Dagsveerdi

Dagsvardiansaettelsen 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 dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

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

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

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

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsveerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.
kr. 2023 2022
Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 0 2.954
Andre finansielle indtaegter 63 665.731
63 668.685
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 19.968 0
Andre finansielle omkostninger 134.980 234.817
154.948 234.817

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2023 6.269.993
Tilgang i arets lgb 2.871.586
Kostpris 31. december 2023 9.141.579
Opskrivninger 1. januar 2023 2.780.007
Arets opskrivning -460.000
Opskrivninger 31. december 2023 2.320.007
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 11.461.586

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget for
det kommende 3r, 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 forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi
Selskabets ejendomme er beliggende i Odense, en retailejendom og Kgbenhavn, en
beboelsesejendom.

Ejendommen i Odense er vardiansat efter en afkastbaseret metode ved et afkastkrav pa 7,25 %
(2022: 7,00 %). Ejendommen er indregnet til en dagsvaerdi p& 8.590 tkr. Safremt afkastkravet
reduceres med 0,25 % stiger vaerdien med 307 t.kr. og hvis afkastkravet @ges med 0,25 % sa falder
vaerdien med 286 t.kr.

Vardiansattelsen af investeringsejendommen er foretaget p& baggrund af dagsvaerdiniveau 3.

Ejendommen i Kgbenhavn er nyanskaffet 1. november 2023 og indregnes til dagsvaerdi, som er lig
med kostprisen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfaider 2.714 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for langfristet geeld og geeld til kreditinstitutter stillet sikkerhed i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vardi pr. 31. december 2023 pd 8.590 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pai alt 2.000 t.kr., der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2023 pa 8.590 t.kr.

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