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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Ejendomsselskabet Ryesgade Kommanditaktieselskab.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 20. maj 2020

Direktion:

Lars Lorentz Nielsen

Bestyrelse:

John Badker Carl Johan Herold Lange Stig Bent Behrensdorff
Formand

Henrik Nordby Christensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af Ejendomsselskabet Ryesgade Kommanditaktieselskab

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ryesgade Kommanditaktieselskab for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
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 gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aalborg, den 20. maj 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter blandet benyttet bolig- og erhvervsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital, opgjort til fair value (gaeld medtaget til dagsvaerdi) udger 81,8 mio. kr. pr. 31.
december 2019. Kurs indre vaerdi af egenkapital, opgjort til fair value, udger for udlodning af udbytte
712.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cocvevevevrinininenenennnns
Overfart resultat......ccooeviiiiiiiiiiiii e,

2019
kr.

Note

5.674.847

1 -312.666
18.641.399

24.003.580

14.820
-1.763.171

22.255.229

1.380.000
20.875.229

22.255.229

2018
kr.

4.901.583

-144.510
11.389.398

16.146.471

7.972
-2.026.265

14.128.178

1.380.000
12.748.178

14.128.178
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER............

PASSIVER

Selskabskapital
Overfert resultat
Forslag til udbytte

EGENKAPITAL

Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviiiiiiiiiiiiiiin...

Geeld til pengeinstitutter

Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser..........c.ccooviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER............

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2019
kr.

175.600.000
175.600.000

175.600.000
393.634
19.856
413.490
413.490

176.013.490

11.500.000
69.225.076
1.380.000

82.105.076

87.174.945
87.174.945

658.323
2.154.345
627.794
3.293.007
6.733.469

93.908.414

176.013.490

2018
kr.

154.000.000
154.000.000

154.000.000
229.085
109.072

338.157
338.157

154.338.157

11.500.000
48.349.847
1.380.000

61.229.847

87.853.546
87.853.546

644.517
413.582
890.703
3.305.962
5.254.764

93.108.310

154.338.157
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

2 (2018: 2)
W o T o 1= T 1= P P 296.283 144.510
[ a1y (o] 3 =] PP PPN 16.383 0
312.666 144.510
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. JAaNUAr 2010, ... .ciiieeiiittiiitreiteeenneeeeneerennnerennnesenasesonnssnnnns 103.063.985
TN et tetet ettt ettt et eet et eeteateeneaneaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenn 2.958.601
Kostpris 31. december 2019.......coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eieeeieeenaeaaenn 106.022.586
Opskrivninger 1. Januar 2019 ... ..eieieiiiitiiiteeeiereeeerenneerenaserenaseeonaeenns 50.936.015
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiiii et ea e 18.641.399
Opskrivninger 31. december 2019........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e e aen 69.577.414
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen, 175.600.000

Investeringsejendommene er beliggende i Kebenhavn C. Ejendommene bestar bade af
erhvervs- og boliglejemal. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en ekstern
vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand, som baserer sin vaerdiansattelse pa en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det
forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalt ar er vurderet i
niveauet 6.000 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 3,50 % under
hensyntagen til beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgadede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital resultat udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cccceevveenenn. 11.500.000 48.349.847 1.380.000 61.229.847
Betalt udbytte.....ccccovevviiiiiiiiiiiiiiiiinn, -1.380.000 -1.380.000
Forslag til resultatdisponering.................. 20.875.229 1.380.000 22.255.229

Egenkapital 31. december 2019.............. 11.500.000 69.225.076 1.380.000 82.105.076

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019
geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter... 87.833.268

87.833.268

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag Restgeld 31/12 2018
naste ar efter 5 ar geldi alt

658.323 78.107.382 88.498.063

658.323 78.107.382 88.498.063

Kortfristet
del primo

644.517

644.517

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 87.833 tkr., er der givet
pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 175.600 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ryesgade Kommanditaktieselskab for 2019 er aflagt i overensstem-
melse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg
af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger til ejendommens drift som forsikring,
ejendomsskat, vedligeholdelse mv. samt administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



