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Dirigent

Ejendomsselskabet 
Ryvang Alle 78 ApS
Dortheavej  59, 2.

2400 København NV

Årsrapport 2018

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling, den 27. marts 2019

Per Ruud Olsen
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1Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

Selskabet Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

Dortheavej  59, 2.

2400 København NV

CVR-nr.: 35 47 46 25

Stiftelsesdato: 12. september 2013

Hjemsted: København NV

Regnskabsperiode: 1. januar 2018 - 31. december 2018

Bestyrelse Hans Kristian Olsen, formand

Per Ruud Olsen

Johan Lilholt Olsen 

Else Præstegaard

Direktion Per Ruud Olsen 

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsingør

CVR-nr.: 30 19 52 64

Bank Danske Bank

Holbergsgade 2

1057 København K

SELSKABSOPLYSNINGER
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2Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

København, den 21. marts 2019

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. 

december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold 

beretningen omhandler.

LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. 

december 2018 for Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Else Præstegaard

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Direktion

Per Ruud Olsen 

Bestyrelse

Hans Kristian Olsen

formand

Per Ruud Olsen Johan Lilholt Olsen 
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3Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. 

december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 

noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. 

december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

Konklusion

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 

sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 

altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser 

eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har 

indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 

under revisionen. Herudover:

•  Ide tifi erer og vurderer vi risikoe  for væse tlig fejli for atio  i årsreg ska et, ua set o  de e skyldes
    besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

    revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at

    opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation

    forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

    vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

•  Op år vi forståelse af de  i ter e ko trol ed releva s for revisio e  for at ku e udfor e
    revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

•  Tager vi stilli g til, o  de  reg ska spraksis, so  er a ve dt af ledelse , er passe de, sa t o  de 

•  Ko kluderer vi, o  ledelse s udar ejdelse af årsreg ska et på gru dlag af reg ska spri ippet o  fortsat

•  Tager vi stilli g til de  sa lede præse tatio , struktur og i dhold af årsreg ska et, heru der

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

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 fortsætte driften; at 

oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 

revisio spåteg i ge s afs it ”Revisors a svar for revisio e  af årsreg ska et”. Vi er uafhæ gige af selska et i 
overe sste else ed i ter atio ale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler  og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
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4Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Helsingør, den 21. marts 2019

CVR-nr. 30 19 52 64

•  Ide tifi erer og vurderer vi risikoe  for væse tlig fejli for atio  i årsreg ska et, ua set o  de e skyldes

•  Op år vi forståelse af de  i ter e ko trol ed releva s for revisio e  for at ku e udfor e
    revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

    om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

•  Tager vi stilli g til, o  de  reg ska spraksis, so  er a ve dt af ledelse , er passe de, sa t o  de 
    regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

•  Ko kluderer vi, o  ledelse s udar ejdelse af årsreg ska et på gru dlag af reg ska spri ippet o  fortsat
    drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet

    med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis

    vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på

    oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores

    konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores

    revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere

    kan fortsætte driften.

•  Tager vi stilli g til de  sa lede præse tatio , struktur og i dhold af årsreg ska et, heru der
    noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

    på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Frantz Slisz

statsautoriseret revisor

MNE-nr.: mne34380

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
7I

D
F-

CN
8O

F-
S0

3P
6-

Q
O

3I
M

-C
0Z

C1
-6

S1
6Q



5Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag i øvrigt ikke indtrådt forhold, der forrykker vurderingen af 

årsrapporten.

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets vigtigste aktiviteter er drift og udlejning af en boligejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udviser et overskud på 275.064 kr., hvilket ledelsen anser som forventet. Egenkapitalen udgør 

15.724.117 kr. pr. 31. december 2018.
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6Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

ÅRSREGNSKAB

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med 

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-

virksomheder.

Nettoomsætning vedrørende lejeindtægter for udlejning af ejendom indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at 

ydelsen leveres til køber, når indtægten kan opgøres pålideligt og betaling for ydelsen forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkrævet på vegne 

af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

Nettoomsætning fratrukket vareforbrug og eksterne omkostninger sammendrages i årsrapporten til posten 

bruttofortjeneste efter bestemmelserne i årsregnskabslovens § 32.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter mv.

Skatteomkostninger

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 

Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der 

afskrives ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 

aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 

forventede brugstider:

Bygninger, 50 år, restværdi 50%

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

bevægelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopgørelsen, og som knytter sig 

til årets ekstraordinære resultat, henføres hertil, mens den resterende del henføres til årets ordinære resultat.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Handelsselskabet Danform ApS-

koncernens danske datterselskaber. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de 

indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår af konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med 

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette til nedsættelse 

af eget skattemæssigt overskud.
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7Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

ÅRSREGNSKAB

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Værdiforringelse af langfristede aktiver

Bygninger, 50 år, restværdi 50%

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle 

nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. 

Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 

ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle aktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag 

af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i 

resultatopgørelsen under andre driftsindtægter, henholdsvis andre driftsomkostninger.

Gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af aktiver og 

forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende ikke-skattemæssigt 

afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er 

opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på det regnskabsmæssige resultat eller den skattepligtige 

indkomst.

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien 

kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af 

aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den 

værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 

modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

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 for betalte 

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under 

finansielle poster.

Gældsforpligtelser

Skyldig skat og udskudt skat

Den regnskabsmæssige værdi af materielle aktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse udover det 

som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv, henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 

med nedskrivning til imødegåelse af tab.
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8Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

ÅRSREGNSKAB

RESULTATOPGØRELSE FOR 2018

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 441.461 510.777

Af- og nedskrivninger -81.044 -81.044

Resultat af ordinær drift 360.417 429.733

Finansielle indtægter 1 0 37.466

Finansielle omkostninger 2 -5.128 -537

Ordinært resultat før skat 355.289 466.662

Skat af årets resultat 3 -80.225 -102.664

ÅRETS RESULTAT 275.064 363.998

Forslået udbytte 0 850.000

Overført resultat 275.064 -486.002

 275.064 363.998

Resultatdisponering:
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9Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

ÅRSREGNSKAB

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

2018 2017

Note kr. kr.

Grunde og bygninger 16.613.736 16.694.780

Materielle anlægsaktiver i alt 4 16.613.736 16.694.780

ANLÆGSAKTIVER I ALT 16.613.736 16.694.780

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 13.995

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 849.914

Tilgodehavender i alt 0 863.909

Likvide beholdninger 1.731.006 1.296.499

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 1.731.006 2.160.408

AKTIVER I ALT 18.344.742 18.855.188

Selskabskapital 80.000 80.000

Overført resultat 15.644.117 15.369.053

Udbytte 0 850.000

EGENKAPITAL I ALT 15.724.117 16.299.053

Udskudt skat 2.127.000 2.145.744

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 2.127.000 2.145.744

Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 121.733 0

Skyldig sambeskatningsbidrag 98.969 120.494

Anden gæld 53.023 74.497

Deposita 219.900 215.400

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 493.625 410.391

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 493.625 410.391

PASSIVER I ALT 18.344.742 18.855.188

Eventualforpligtelser 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6

AKTIVER

PASSIVER
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10Ejendomsselskabet Ryvang Alle 78 ApS

ÅRSREGNSKAB

EGENKAPITALOPGØRELSE FOR 2018

2018 2017

kr. kr.

Primo 80.000 80.000

Ultimo i alt 80.000 80.000

Primo 15.369.053 15.855.055

Tilgang 275.064 0

Afgang 0 -486.002

Ultimo i alt 15.644.117 15.369.053

Primo 850.000 0

Tilgang 0 850.000

Afgang -850.000 0

Ultimo 0 850.000

Egenkapital i alt 15.724.117 16.299.053

Selskabskapital:

Overført resultat:

Udbytte:
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NOTER

2018 2017

kr. kr.

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 37.466

Finansielle indtægter 0 37.466

Renteomkostninger i øvrigt 5.128 537

Finansielle omkostninger 5.128 537

Aktuel skat 98.969 120.494

Ændring i udskudt skat -18.744 -17.830

Skat af årets resultat 80.225 102.664

Kostpris, primo 17.100.000 17.100.000

Kostpris, ultimo 17.100.000 17.100.000

Af- og nedskrivninger, primo -405.220 -324.176

Afskrivninger -81.044 -81.044

Af- og nedskrivninger, ultimo -486.264 -405.220

Regnskabsmæssig værdi, ultimo 16.613.736 16.694.780

5. Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebrev på i alt 3.636 t.kr. med pant i ejendommen. Ejerpantebrevet er i selskabets 

besiddelse.

ÅRSREGNSKAB

1. Finansielle indtægter

2. Finansielle omkostninger

3. Skat af årets resultat

4. Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger:
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