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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for Ryberg & Thorsbro Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stege, den 12. marts 2021
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REVISORS ERKLEARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ryberg & Thorsbro Invest ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Stege, den 12. marts 2021

ReviVision
Go%Revisionsvirksomhed
CVER-nr

. 76893713
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at investering i kapitalandele, vardipapirer, ejendomme, udlejning af ejendomme og
andet dermed forbundet formal.

Usadvanlige forhold:
Der er ingen uszdvanlige forhold vedrerende &rsregnskabet.

Usikkerhed ved indregning og miling:
Der er ingen usikkerhed forbundet ved indregning eller méling af specifikke poster i arsregnskabet.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vearet enkelistdende begivenheder i

regnskabséret, som er af s vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Resultatopgerelsen viser et underskud efter skat pé kr. -79.650, mod et underskud pé kr. -57.022 aret for.
Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2020 saledes opgjort til kr. -88.946 mod kr. -9.296 éret for.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.

Ved vurdering af selskabet skal det oplyses, at det forventes indtjeningen pé de enkelte ejendomme bliver
forbedret i de kommende to til tre &r. Selskabet ledelse har skulle finde sit niveau for investeringer i

ejendomme, samt graden af vedligeholdelse og forbedringer pa ejendommene.

Det er endvidere bekreefiet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den fornedne stotte

likviditetsmaessigt til selskabet.

Vores forventninger til fremtiden er positive, og vi forventer positiv indtjening i de kommende 4r.

Arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsztning om virksomhedens fortsatte drift.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig indflydelse pé
bedemmelsen af érsregnskabet.

Ryberg & Thorsbro Invest ApS



REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflzegges i danske kroner.

Fortsat drift

Ved vurdering af selskabet skal det oplyses, at det forventes indtjeningen pé de enkelte ejendomme bliver
forbedret i de kommende to til tre ar. Selskabet ledelse har skulle finde sit niveau for investeringer i
gjendomme, samt graden af vedligeholdelse og forbedringer pa ejendommene.

Det er endvidere bekraeftet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den fornedne stotte
likviditetsmaessigt til selskabet.

Vores forventninger til fremtiden er positive, og vi forventer positiv indtjening i de kommende &r.
Arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsatning om virksomhedens fortsatte drift.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
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REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til rivarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomssetning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsferes i det regnskabsér, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af drets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncermforbundne virksomheder.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ryberg & Thorsbro Holding ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvardien aktivets regnskabsmassige veerdi, opherer afskrivning. Der
afskrives ikke pé grunde.
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REGNSKABSPRAKSIS

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pé de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 50 ar 30 %

Fortjeneste eller tab ved afthaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlegsaktiver gennemgds arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet, gennemfores
en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvardi. Denne nedskrivningstest gennemferes arligt pa
igangvaerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for verdifald.

Genindvindingsvardien for aktivet opgeres som den hgjeste vardi af nettosalgsprisen og kapitalvardien. Er
det ikke muligt at fastseette en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en pélidelig
genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”
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REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den vardi, 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. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som felge af
e&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandarer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gald, méles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR 2020 TIL 31. DECEMBER 2020

2020 2019
BRUTTOFORTJENESTE..............ccoevvvmvrnenrnerrcenesenans 159.912 60.107
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANEESAKLIVET ....ovcrieieiicnricenntcerresrsssseestsresseseosnseessssaesnons 41.528- 22.100-
DRIFTSRESULTAT ..ottt saeene e 118.384 38.007
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMRNEAET ......ocveeeiieeeeecceeceee et e nenen 31.760- 13.959-
Andre finansielle omkostninger............cceeeevveveereennecceeesnncnas 165.081- 96.410-
RESULTAT FOR SKAT .......ccoorinirnrinerinrerreseniensensenenins 78.457- 72.362-
Skat af rets 1esultat...c..ceevvieenriveeerriiereenieereneeeeeeeee e 1.193- 22.190
ARETS RESULTAT ......oooorrrrnrirriennnnrinsinsssssssrssnsssensanens 79.650- 50.172-
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat.........covcviienrirecnnenrnnrieeeneeeseeiereseeceneene 79.650- 50.172-
DISPONERET TALT .......ccoorireeeeerceetvre s erseees e 79.650- 50.172-
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
2020 2019
Grunde 0g BYZNINGET ... .ccveevereeeeieiiereseeeeeeerneeeesesneesessees 6.534.091 3.754.718
Materielle anlaegsaktiver............cccccvevivevieniecrenieencnnieereeneenns 6.534.091 3.754.718
ANLAEGSAKTIVER............ccotvtererenecrnienrenreereniineenieens 6.534.091 3.754.718
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder...................... 8.118 11.726
Andre tilgodehavender ..........ccooecceecnenienncnnnnescceennenee 7.905 0
Udskudt skatteaktiVv ........occevuveeievenieeieeseeeneeeese e 5.500 14.811
Periodeafgraensningsposter ..........ccoeeveenveerenveesereesvnsenseessenes 1.200 27.792
Tilgodehavender ................ccocoriveeniccniiionienesirenreenrceeenes 22.723 54.329
Likvide beholdminger ...............cccccooieiiiiiieeeeeeeeeeeeeeene 133.705 37.291
OMSATNINGSAKTIVER .........ccocoririirerereeierenee e 156.428 91.620

AKTIVER.........ooviiriicncniccentenneseetsn ettt 6.690.519 3.846.338
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ........ccooceeeevmererireec e eeeens
OVEITAIt FESUILAL.....cereeeerceeere e ccaere e cerreee s srseeescesans e e ssebsresens

EGENKAPITAL.........ccooiviiiimiiinienresienccee e erenaas

Geeld til realkreditinStitutter. .o veerieereceieries s creereeerecee s aees
Kre it St  vvveveeeee ettt e eeeie et reeeemeeae e e s see e e e nanns

2 Langfristede gaeldsforpligtelser..............ccoooeovcenininneccnns

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser ................
Modtaget forudbetalt husleje.........cccoovereeervecvrerereceeeereeene
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........cccocevrvevieeeenennne.
Gald til tilknyttede virksomheder .......cccccovrvecrirnnninnnicnnnn,
Anden RId......covieviiec e

Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccocoevvneieniiccnncnenn,

GZALDSFORPLIGTELSER ...........ccoovivviiinininiennniinens

PASSIVER ...t

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ryberg & Thorsbro Invest ApS

2020 2019
50.000 50.000

138.946- 59.296-

88.946- 9.296-
4.469.229 2.583.631
367.335 403.741
4.836.564 2.987.372
218.565 140.437
23.230 13.050
18.056 15.643
1.546.640 526.606
136.410 172.526
1.942.901 868.262
6.779.465 3.855.634
~ 6.690.519 3.846.338

13



EGENKAPITALOPGURELSE

Selskabskapital primo........cccecvveerriieenieromncecticereccnccsnscenes

Selskabskapital ultimo ...........cccoocevvivirnnienniivcnninnenineienne

Overfort resultat, Primo .......ccoreeeeveenririeenrenseneeressessnssesseesnens

Arets resultat........
Overfort resultat

EGENKAPITAL

UHIMO ..o,

...................................................................

Ryberg & Thorsbro Invest ApS

2020

50.000

50.000

59.296-
79.650-

138.946-

88.946-

2019

50.000

50.000

9.124-
50.172-

59.296-

9.296-
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1

SPECIFIKATIONER

2020 2019

Fortsat drift

Ved vurdering af selskabet skal det oplyses, at det forventes indtjeningen pa de enkelte ejendomme
bliver forbedret i de kommende to til tre ar. Selskabet ledelse har skulle finde sit niveau for
investeringer i ejendomme, samt graden af vedligeholdelse og forbedringer pa ejendommene.

Det er endvidere bekrazftet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den fornedne stette
likviditetsmaessigt til selskabet.

Vores forventninger til fremtiden er positive, og vi forventer positiv indtjening i de kommende &r.
Arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsatning om virksomhedens fortsatte drift.

Restgzld efter 5
Gzldialt primo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter................ 2.689.515 4.651.127 181.898 3.823.583
Kreditinstitutter ...........ccoreuene 438.295 404.002 36.667 196.573

3.127.810 5.055.129 218.565 4.020.156

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heefter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter stor kr. 562.667 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi pa statusdagen udger kr. 826.770.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter stor kr. 2.088.266 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pa statusdagen udger kr. 2.889.337.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter stor kr. 2.102.926 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pa statusdagen udger kr. 2.817.983.

Til sikkerhed for gzld til pengeinstitut pa kr. 404.002 er der udstedt ejerpantebrev pé kr. 755.000 i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pé statusdagen udger kr. 2.889.337.
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