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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Ry Byudvikling Il P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 6. juni 2024

Direktion:

Bo Zangenberg Lynggaard

Bestyrelse:

Bo Zangenberg Lynggaard Flemming Gatze Casper Pilgaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af Ry Byudvikling Il P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ry Byudvikling Il P/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
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 evrige 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 ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede 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 udferes 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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.

Silkeborg, den 6. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Wulff Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27705
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at udvikle, opfgre og udleje eller salge fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets regnskabsperiode udviser som forventet et positivt resultat efter veaerdiregulering af
selskabets nyopferte investeringsejendom til forventet dagsvaerdi. Ejendommen blev i labet af 2023
ibrugtaget i forbindelse med udlejning af ejendommens lejligheder. Ejendommen er fuldt udlejet.

Selskabskapitalen er herefter retableret ved egen indtjening, og selskabets egenkapital udger ved
arets udgang 4.542 tkr.

Selskabet har igangvaerende overvejelser og dreftelser omkring langfristet finansiering af selskabets
ejendom, og indtil dette er tilendebragt, har selskabet modtaget statteerklaering fra kapitalejere til
sikring af fortsat drift i regnskabsaret 2024. Stotteerklaringen lgber indtil 30. juni 2025.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
@vrige finansielle omkostninger.......ccoovvviiiiiiiiiiiiiinnennns

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiiie et et et enieenaeees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note 2023
kr.

203.672

1 -1.750
4.279.868

4.481.790

18
-141.098

4.340.710

4.340.710

4.340.710

2022
kr.

-135.822
0
0
-135.822

0
-1.778

-137.600

-137.600

-137.600
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Bygninger under udfarelse.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness

Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes
OVverfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiii i eeeeaenes

EGENKAPITAL ...

[T ]0 1 L - PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiininn...

Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiceeneeaenas
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiinnnennnns
ANden gaeld. oo e
Periodeafgraansningsposter.....ooveeveieiiiiiiniineienierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

38.800.000
0
38.800.000
38.800.000

0
0

85.992

85.992

38.885.992

500.000
4.041.687

4.541.687

463.362
463.362

22.333.800
158.221
11.189.201
33.718
166.003
33.880.943

34.344.305

38.885.992

2022
kr.

0
27.601.054
27.601.054
27.601.054

137
137

1.158.771

1.158.908

28.759.962

500.000
-299.023

200.977

22.816
22.816

15.346.545
2.320.253
10.837.757
31.614

0
28.536.169

28.558.985

28.759.962
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 500.000  -299.023 200.977
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 4.340.710 4.340.710

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 500.000 4.041.687 4.541.687
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
W o T o 1= T 1= P PP 1.750 0
1.750 0

Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje Bygninger under

domme udferelse
Kostpris 1. januar 2023....cciiiiiiiitiieiiiiieeeeeeiiineeeeesennnnnens 0 27.601.054
(017 o 7 =] PP 34.520.132  -34.520.132
I (o2 Ly S PP 0 6.919.078
Kostpris 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaaenn, 34.520.132 0
Arets vaerdireguleringer........ouvuieiieeiiiieieeeeeee e, 4.279.868 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ 4,279.868 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 38.800.000 0
Arets renter indregnet som en del af kostprisen.................... 884.805

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investerings-

ejendom

Dagsvaerdi 31. december 2023, ... ittt i e et e e e aaes 38.800.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vueenieienieeiniieineeeeneenanees 4.279.868

Investeringsejendommen bestar af en boligudlejningsejendom, med 16 lejemal, beliggende i
Ry centrum, som blev faerdigbygget og ibrugtaget i 2023. Investeringsejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige forventede driftsafkast, vurderet pa baggrund af den forventede
udlejningsmaessige situation for ejendommen, vurderes at udgere 1,8 mio. kr., hvilket bygger
pa forventninger til de arlige drifts- og vedligeholdelsesomkostninger, hvoraf sidstnaevnte er
afsat med 30 kr. pr. m?

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,75%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet svarer ligeledes til niveauet for det generelle afkastniveau for
tilsvarende nyere boligudlejningsejendomme i omradet.

11

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 3
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
DT Te 1 1 - PP PP 463.362 0 0 22.816
463.362 0 0 22.816
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 22.500 tkr., der giver pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 38.800 tkr.
Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ry Byudvikling Il P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, ejendom samt administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



