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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for RYESGADE 8 - 10 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 22. november 2023

Direktion:

Helle Viuff
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i RYESGADE 8 - 10 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for RYESGADE 8 - 10 ApS for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 for nadvendig 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 arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

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 laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 22. november 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e 1.923.777 1.784.052
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................... -2.160.469 8.185.732
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e -236.692 9.969.784
Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn., -1.014.712 -425.565
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees -1.251.404 9.544.219
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens 1 275.323 -2.099.819
ARETS RESULTAT ....iuiiiiiiiiieiei e e e et e e e v e e -976.081 7.444.400
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies -976.081 7.444.400

FALT .o -976.081 7.444.400
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVerskUd. ....ooveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnneeans

EGENKAPITAL ...ouutiitiiiiitiii i eeeerienneeeneeeneennenneeannes
Hensaettelse til udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiininnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeenns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n.
Anden langfristet gald.....cooeiiiiiiiiiiiiii e
SelskabssKat. . ....oveuiiiiiiiii e
Depositum og forudbetalt leje.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn..
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiana.
Geeld til realkreditinstitutter.......c.oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinneenn..
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiinnn..
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens

PASSIVER ..ottt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2023
kr.

67.036.590
67.036.590

67.036.590
82.094
694.999
777.093
1.088.753
1.865.846

68.902.436

100.000
20.947.999

21.047.999
4.286.269
4.286.269
31.228.099
10.360.087
122.980
1.103.712
42.814.878
72.000
61.916
619.374
753.290
43.568.168

68.902.436

2022
kr.

69.197.059
69.197.059

69.197.059
0

394.640
394.640
1.515.462
1.910.102

71.107.161

100.000
21.924.079

22.024.079
4.761.572
4.761.572
31.285.906
11.152.294
219.958
986.237
43.644.395
108.531
56.907
511.677
677.115
44.321.510

71.107.161
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. juli 2022....cciiiiiieiiiiiiiiiieiiieeeeeinnneeraennnnes

Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 30. juni 2023

10

Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt

100.000 21.924.080 22.024.080
-976.081 -976.081

100.000 20.947.999 21.047.999
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 199.980 298.958
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. -475.303 1.800.861

-275.323 2.099.819

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejen-

domme

(o1 o o R I T 1 01 47.553.548
Kostpris 30. juni 2023, ... ..iiiitiiiiiii i eeieeeneeeieeeaaneeeeneeranaeaaanean, 47.553.548
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaieee, 21.643.511
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it -2.160.469
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023.........ccceiiiiiiiiiiiiiiiennnnennn, 19.483.042
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiniireieeaaaeen, 67.036.590

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 30. Juni 2023, .. ciiiitiiiiiiittteeiiteereeeieteteeiaateeeearaeeeeaaaas 67.036.590
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vevenieirieiiinininiiiiinennnes -2.160.469

Dagsvaerdi for boligejendom
Boligejendommen bestar af en udlejningsejendom i Kgbenhavn.

Boligejendommens dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 2.179 t.kr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 2.797 t.kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 618 t.kr.

Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 3,25 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,25 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme i Kgbenhavn.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...................
Anden langfristet gaeld.........cccvveennnnennen.
Selskabsskat.....vvviiieiiiiiiiiieeiiiiiineenann,
Depositum og forudbetalt leje.................

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

30/6 2023
geeld i alt

31.300.099
10.360.087
122.980
1.103.712

42.886.878

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til Nyhavn 12 ApS, Ejendomsselskabet Hellerup ApS,
Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1 og Ejendomsselskabet Sundborghus, Hellerup ApS for
alt bankmellemvaerende med Ringkjobing Landbobank.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.300 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 67.037 tkr.

Medarbejderforhold

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

12
Note
3
Afdrag Restgeeld 30/6 2022
naste ar efter 5 ar geeld i alt
72.000 29.762.695 31.394.437
0 10.360.087 11.152.294
0 0 219.958
0 1.103.712 986.237
72.000 41.226.494 43.752.926
4
2022/23 2021/22
5
1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for RYESGADE 8 - 10 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

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

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



