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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019
for Ryberg & Thorsbro Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Stege, den 6. april 2020

Direktion

Martin Ryberg Larsen Nicolaj Beckmann Thorsbro
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ryberg & Thorsbro Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 presentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden 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 6. april 2020

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 76893713

Anders Frimann
Registreret revisor
mne3141
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investering i kapitalandele, vaerdipapirer, ejendomme, udlejning af ejendomme og andet
dermed forbundet formél. drive handel og industri samt hvad der star i naturlig forbindelse hermed.

Uszdvanlige forhold:
Der er ingen us@dvanlige forhold vedrgrende arsregnskabet.

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Resultatopggrelsen viser et underskud efter skat pa kr. 50.172, mod et underskud pa kr. 9.124 aret fgr.
Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2019 saledes opgjort til kr. -9.296 mod kr. + 40.876 aret fgr.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.

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 bekraftet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den forngdne stgtte
likviditetsmassigt til selskabet.

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

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vesentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af arsregnskabet.
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Indeverende regnskabsar omfatter perioden 1. januar - 31. december 2019. Som sammenligningstal er
perioden 19. januar - 31. december 2018 anvendt. Indeverende ars tal er derfor ikke direkte
sammenlignelige med de anfgrte sammenligningstal.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2019 @ndret regnskabspraksis for indregning af
amorsitationsomkostninger pa hjemtagelse af lan, da selskabet er begyndt at investere i flere
udlejningsejendomme.

Geld til finansiering af ejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gelden malt til
nominel vardi.

Den akkumulerede virkning af ovenstaende @ndringer udggr en forggelse af arets resultat fgr skat med
48.422 kr. Arets skat af praksisendringen udggr O kr., medens egenkapitalen pr. 31. december 2019 forgges
med 48.422 kr.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis og den akkumulerede virkning for 2018 er en
forggelse af arets resultat for skat med 19.759 kr., @ndring i skat af praksisendringen udggr 0 kr, medens
egenkapitalen pr. 31. december 2018 forgges med kr. 19.759.

Bortset fra ovenstaende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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 bekraftet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den forngdne stgtte
likviditetsmaessigt til selskabet.

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

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méales aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.
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REGNSKABSPRAKSIS

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter 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 indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsetning, endring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

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

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

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, saledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fasts@ttes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmassige verdi, ophgrer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restverdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmassigt skgn.

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, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ar 30 %

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeassige verdi af materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet, gennemfgres
en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvardien er lavere end den regnskabsmassige verdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsverdi. Denne nedskrivningstest gennemfgres arligt pa
igangverende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for verdifald.

Genindvindingsvardien for aktivet opggres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er
det ikke muligt at fastsette en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsettes en palidelig
genindvindingsverdi.
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REGNSKABSPRAKSIS

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

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemessigt 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. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lénets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR 2019 TIL 31. DECEMBER 2019

2019 2018

BRUTTOFORTJENESTE ..........cooiiiiiiiiieiccee 60.107 35.814
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
AN EZSAKLIVET ...eeuiiiiiiiieiieeiee ettt 22.100- 7.627-
DRIFTSRESULTAT .......cocooiiiiiiiieeteeeeeeeeee e 38.007 28.187
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET .....couviiiiiiiiiiiiiieceee e 13.959- 6.132-
Andre finansielle OMKOStNINGET ........ccccveervvieinieenieernieenieenns 96.410- 37.174-
RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiieeeee s 72.362- 15.119-
Skat af arets reSultat .........ccoeceveririerienierieieieereseeeeen 22.190 5.995
ARETS RESULTAT ......oooooommmnnnnnnnnnnessesssseessesssssnnnnns 50.172- 9.124-
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart resultat .........coceeveeevieniinienencceeeeeeeeeeen 50.172- 9.124-
DISPONERET T ALT .....cccooiiiiiiiiiinteeeeeeeeee e 50.172- 9.124-

Ryberg & Thorsbro Invest ApS 11

Penneo dokumentnagle: OCEJJ-JU7XB-4U7WW-V4G2N-ENJFW-S63HA



BALANCE PR. 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 0Z BYZNINGET........covcviiiiiiiiiiiiiiieieeeee et
Materielle anlaegsaktiver ................cocceeeiiiniiieniineeeeies

ANLAEGSAKTIVER .......cccoooiiiiiiiiiiiiiicceeee

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .....................
Udskudt skatteaktiv........coceeeerireeneninneninecieneeeenieneeeene
PeriodeafgraensningSposter.......c.eeevereeriernieeneeneeneeneennenane

Tilgodehavender .................ccccooeiiininiininineeeeeee

Likvide beholdninger ..............c.ccocoievvieiciiiniiecie e

OMSZAETNINGSAKTIVER ..ot

AKTIVER ...

Ryberg & Thorsbro Invest ApS

2019 2018
3.754.718 845.458
3.754.718 845.458
3.754.718 845.458
11.726 1.648
14.811 4.347
27.792 0
54.329 5.995
37.291 39.177
91.620 45.172
3.846.338 890.630
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital .......cccccecvevviiriiiniiniinineen
OVerf@rt reSultat ............coecviiiieiiiiie e e e

EGENKAPITAL ...,

Geeld til realkreditinStItULET ....oovveeeeeeeeeiiiiieeeeee et eeeees
KreditinStItULIET ...oooooviieiiiiiiiiiieieeeeeeee

Langfristede gaeldsforpligtelser.................cccocnviinnnnnne.

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser-................
Modtaget forudbetalt husleje........cccceevverviirnienienenicnicnnennn
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cc..cceceeruenunenne.
Geld til tilknyttede virksomheder...........cocccoeeeveenienicnecnnee.
Anden &I .....c.eoiviiiiiii e

Kortfristede geeldsforpligtelser ..............c..cccooeveiiincinnnnns

GZAELDSFORPLIGTELSER .........cccocooiiiiiiiiiiiis

PASSIVER ...

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Ryberg & Thorsbro Invest ApS

2019 2018
50.000 50.000
59.296- 9.124-

9.296- 40.876
2.583.631 570.276
403.741 0
2.987.372 570.276
140.437 26.836
13.050 0
15.643 10.510
526.606 216.132
172.526 26.000
868.262 279.478
3.855.634 849.754
3.846.338 890.630
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SPECIFIKATIONER

2019 2018

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 bekreftet, at kapitalejer som er et holdingselskab, vil yde den forngdne stgtte
likviditetsmaessigt til selskabet.

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

Forslag til resul-

Primo tatdisponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital.............ccccceveenenne 50.000 0 50.000
Overfgrt resultat .........ccceeeeeveeerneeneennen. 9.124- 50.172- 59.296-
40.876 50.172- 9.296-
Restgazld efter 5
Geldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til
realkreditinstitutter ................ 597.112 2.689.514 105.883 2.214.384
Kreditinstitutter .......c..c.cccc... 0 438.295 34.554 243.065

597.112 3.127.809 140.437 2.457.449

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
hefter selskabet ubegrenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter stor kr. 590.035 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pa statusdagen udggr kr. 836.114.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor kr. 2.166.800 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pa statusdagen udggr kr. 2.918.604.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut pa kr. 438.295 er der udstedt ejerpantebrev pa kr. 755.000 i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pa statusdagen udggr kr. 2.918.604.
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