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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Ryvangs Alle 22 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 11. juni 2020

Direktion

Thomas Hénin Falk-Renne



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ryvangs Alle 22 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ryvangs Alle 22 ApS for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets 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 &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vee-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret péd 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 fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 11. juni 2020
CVR-nr. 332568 76

Crowe

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0068



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud pa kr. 31.754, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 2.057.096.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Koncernen vil om nedvendigt finansiere selskabets gaeld.

Boligudlejningsejendomme males pa balancedagen til forsigtig dagsveerdi og verdireguleringer
indregnes direkte i resultatopgerelsen. Dagsvardien pr. 31. december 2019 er vurderet pa baggrundt af
sammenlignelige ejendomstransaktioner. I den udstraekning kvm. priser andre sig, eller ejendommens
forhold i gvrigt &ndres, kan investeringsejendommenes vardi tilsvarende endre sig.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ryvangs Alle 22 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Generelt

Huslejeindtegter og omkostninger er periodiseret séledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udeb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede bidrag til
deekning af varme indgér ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillegges den
regnskabsmaessige vardi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for érets verdireguleringer er
dagsverdi primo med tilleeg af forbedringer.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes med de belegb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsverdi svarende til ejendommenes handelsverdi. Andringer i
dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlegges individuelt pé baggrund af sammenlignelige ejendomstranktioner.

Efterfolgende omkostninger herunder finansieringsudgifter vedrerende ejendomme under opferelse,
tillegges anskaffelsessummen péa investeringsejendommene, nar det er sandsynligt, at aftholdelsen vil
medfore fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation og
ved-ligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betalte
acontoskatter.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsatningsaktiver og geeld.

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af a@ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
laneomkostninger. 1 efterfolgende 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 resultatopgerelsen over 1dneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede geeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2019

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2019 2018
kr. t.kr.
50.309 122
0 -813
50.309 -691
3.916 0
2 -94.935 -230
-40.710 921
3 8.956 203
-31.754 -718
-31.754 -718
-31.754 -718




Balance pr. 31. december 2019

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2019 2018
kr. t.kr.

13.000.000 13.000

4 13.000.000 13.000

13.000.000 13.000

57.750 0

57.750 0

150.861 445

208.611 445

13.208.611 13.445




Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80
Overfort resultat 1.977.096 2.009
Egenkapital 5 2.057.096 2.089
Hensettelse til udskudt skat 755.367 703
Hensatte forpligtelser i alt 755.367 703
Geld til realkreditinstitutter 8.973.952 9.098
Geld til tilknyttede virksomheder 1.200.232 1.237
Deposita 0 81
Langfristede gzeldsforpligtelser 6 10.174.184 10.416
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 93.329 104
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 7
Geeld til tilknyttede virksomheder 92.942 91
Anden gaeld 35.693 35
Kortfristede galdsforpligtelser 221.964 237
Gealdsforpligtelser i alt 10.396.148 10.653
Passiver i alt 13.208.611 13.445
Eventualposter m.v. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

11



Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat

12

2019 2018

kr. t.kr.
1 1
29.069 28
65.866 202
94.935 230
-8.956 -203
-8.956 -203




Noter

4 Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje
ndomme

Kostpris 1. januar 2019 9.446.760
Kostpris 31. december 2019 9.446.760
Opskrivninger 1. januar 2019 3.553.240
Opskrivninger 31. december 2019 3.553.240
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 13.000.000

Investeringsejendomme bestar af 2 lejligheder beliggende pa Osterbro. Dagsvaerdien pr. 31. december
2019 er beregnet pa baggrund af sammenlignelige ejendomstranktioner. I den udstreekning kvm.priser
@ndre sig, eller ejendommens forhold i gvrigt endres, kan investeringsejendommenes
veerditilsvarende andre sig.

Boligudlejningsejendommene, vardiansat til 13 mio. kr., males pa balancedagen til

forsigtigdagsveerdi og vaerdireguleringer indregnes direkte i resultatopgerelsen. Vagtede
gennemsnitlig kvmpris er ca. 44 tkr., hvilket svarer til en handelspris pa ca. 13 mio. kr.
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Noter

5

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Eventualposter m.v.

Hzeftelse i sambeskatningen

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 2.008.850 2.088.850
0 -31.754 -31.754
80.000 1.977.096 2.057.096
Geld

Geald 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2019 2019 naste ar efter 5 ar
9.201.747 9.067.281 93.329 8.810.154
1.236.450 1.200.232 0 0
81.000 0 0 0
10.519.197 10.267.513 93.329 8.810.154

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede
koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgér af arsrapporten for Th. Falk Renne
Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 9.067 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskasbmaessige vaerdig udger t.kr. 13.000.
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