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Rygards Alle A/S

Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 for Rygards Alle A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keabenhavn, den 14. april 2019
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Jakob Folke"bero [:rlksen
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Niels Peter Houlberg Baunsee Niels Frederik Houlberg Niels Christian Hogh Baunsge

formand Baunsge



Rygards Alle A/S

Den uafheengige revisors revisionspdtegning

Til kapitalejeren | Rygdrds Alle A/S
Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Rygards Alle A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018, der omfatier anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse. at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*,
Vi er uathengige 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 op-
fyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol.
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyides besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne ti] at
fortsette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er refevant. samt at ud-
arbejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gere dette.
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Rygards Alle A/S

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformati-
on, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af drs-
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professione] skepsis under revisionen. Herudover:

s Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet. uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl. udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pi
disse risici samt opnér revisionshevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvig-
elser er hajere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseetteise af
intern kontroi,

e Opnér 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.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skom og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.
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Rygérds Alic A/S

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende. samt om der pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed. skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l&ng-
ere kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af drstegnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den wverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvartig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledefsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold ti] &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Rygérds Alle A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Kgs. Lyngby, den 14. april 2019
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Rygards Alle A/S

Selskabsoplysninger
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Rygérds Alle A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formél er at erhverve, eje, udvikle og szlge fast ejendom i eget regi via tilknyttede
virksomheder og anden hermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud p& kr. 8.850.485, og selskabets
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pd kr. 15.299.172.

Betydnings{ulde hzndelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansi¢lle stilling.



Rygérds Alle A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Rygéirds Alle A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usndret i forhold tit sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer 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 okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan méiles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet. og forpligtelsens vaerdi kan males pilideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved imdregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten afleegges, og som be- eller atkraefier forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoerelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i dcsregnskabslovens § 32. hvorefter seiskabets omsztning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsatning, mndring i lagre af fardigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtzgter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjzlpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.



Rygérds Alle A/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Indteegter ved salg af varer indregnes i resultatopgerelsen pa tidspunkiet for levering og
ristkoens overgang, sdfremt indtwgien kan opgeres palideligt. Oms®tningen opgeres efter
fradrag af moms, afgifter og rabatter,

Andre eksterne omkeostninger

Andre cksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ombkostninger til drift og vedligeholdeise af ¢jendomme. herunder forsikringer. skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice. Beleb til vediigeholdelse, som opkraves
over huslejen. omkostningsferes i resultatopgerelsen og indregnes som en forpligtelse.

Vzerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder drets ndring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdi-
papirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.,

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelie selskabsskat og ndring 1 udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del. der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.



Rygards Alle A/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/efler kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostnin-
ger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lon-
forbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar
til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvardi. Veardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgorelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vearet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til meliem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkér pA balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medforer vasentli-
ge regnskabsmeessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har varet muligt at finde dagsvardien
ved hjzlp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianseitelsesnodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende 4r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sésom likvider, deposita mv., si-
fremt disse ikke indgér sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstzn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningeme forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.
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Rygéards Alle A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en lgbetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omszatres tif likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for vardisendringer.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sa@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sd forskeflen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
petioden.

Ovrige gzldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer. tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Rygérds Alle A/S

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort resuliat

Note 2018 2017
kr kr.

-410.535 -131.679
7.601.375 0
7.190.840 -131.679
i7 33
2 -586.398 -144.890
6.604.459 -276.536
3 2.246.026 113.294
8.850.485 ~163.242
8.850.485 -163.242
8.850.485 -163.242




Rygérds-Alle A/S

Balance 31, december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgedehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr kr.

4 62.000.000 51.296.325
62.000.000 51.296.325
62.000.000 51.296.325

413.891 0
351 1.105.624
899.841 105.201
2.190.786 ]
194.850 190.268
3.700.219 1.401.093
2.509.789 656.605
6.210.008 2.057.698
08.210.008 53.354.023




Rygérds Alle A/S

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld dl realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet def af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandprer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Kort{ristede gzeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser i alt

Passiverialt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
kr kr.
10.000.000 10.000.060
5299.172 -3.551.313
5 15.289,172 5.448.687
28.427.595 7610274
920.401 639.274
6 29.347.99¢ 8.249.548
6 760.682 15.240
13.488 4.823
22.737.500 38.590.625
51.170 45,100
23.562.840  38.655.788
52.910.836 46.905.336
68.210.008 53.354.023
7
8
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Rygéards Alle A/S

Noter til arsrapporten

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Arets skat, anvendt i sambeskatningen
Regulering af udskudt skat tidligere &r

Aktiver der miles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets leb

Kostpris 31. december 2018

Vardireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2018

2018 2017
kr. kr.

| 1
402.982 94.141
[83.416 50.749
586.398 144.890
1.510.205 ]
-55.240 -113.264
-3.700.99] 0
-2.246.025 -113.294

Investerings-
ejendomme

69.054.920
3.102.300

72.157.220

~17.758.595
7.601.375

-10.157.220

62.000.000
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Rygards Alle A/S

Noter til arsrapporten

4 Aktiver der males til dagsvaerdi {fortsat)

Investerings-
ejendomme

Oplysning om forudsztinger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet ejer en matrikel, med 2 investeringsejendomme i Hellerup.

Ejendom | er en udlejningsejendom med 1 lejemal. Heraf er 100% udlejet. Opgorelsen af
dagsvaerdien er baseret pd et normaliseret driftsresultat pa 1.123 tkr. og et forventet
afkastkray pd mellem 4,25 - 5,25 %. Afkastkravet er fastsat under hensyntagen til
ejendommens beliggehed og vedligeholdelsesstand.

Ejendom 2 bestdr af 5 rezkkehuse. Heraf er 100% udlejet pr. statusdagen. Opggorelsen af
dagsveaerdien er baseret pd et normaliseret driftsresultat pa 1.365 t.kr. og et forventet
afkastkrav pd mellem 3,25 - 4,25 %. Afkastkravet er fastsat under hensyntagen til
ejendommens beliggehed og vedligeholdelsesstand.
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Rygérds Alle A/S

Noter til arsrapporten

5 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [ alt
Egenkapital L. januar 2018 10.000.000 -3.551.313 6.448.687
Arets resultat 0 8.850.485 8.850.485
Egenkapital 31. december 2018 10.000.000 5.299.172 15.299.172

Virksomhedskapitalen bestar af 10.000.000 anparter a nominelt kr, 1. Ingen anparter er tillagt
seerlige rettigheder.

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Gald 31. december Afdrag Resigeid
l. januar 2018 2018 naste ir efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 7.625.514  29.188.277 760.682  25.320.460
Deposita 639.274 920.401 0 0
8.264.788  30.108.678 760.682  25.320.460

7 Eventualposter my,

Selskabet er sambeskattet med de evrige selskaber i koncernen og hefter solidarisk
forbetaling af selskabsskat.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 18,000 t.kr. | ovenstaende grunde og bygnin-
ger. Ejerpantebrevet har selskabet beroende hos dem selv.
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Rygérds Atle A/S

Noter til Arsrapporten

8 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser {fortsat)

Der er tinglyst realkreditpantebreve pa nominelt 30.204 t.kr, med pant i
investeringsejendomme til en bogfort verdi pa 62.000 t.kr.
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