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Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Ryvangs Allé
54 ApSfor regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 27. april 2023
Direktion:

Lars Dybkjeer
direkter
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige 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 gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

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 le-
delsen anser for ngdvendig 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kebenhavn, den 27. april 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Claus Tanggaard Jacobsen
statsaut. revisor
mne23314
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Ryvangs Allé 54, 2900 Hellerup

38 54 31 21

30. marts 2017
Kgbenhavn

1. januar - 31. december

Lars Dybkjeer, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Virksomhedens formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa 468.989 kr. mod et overskud pa
327.073 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa

22.784.333 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Administrationsomkostninger

Resultat af primaer drift
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS

Arsrapport 2022

2022 2021
-184.247 731.847
-46.751 -37.029
-230.998 694.818
0 1.481
-206.315 -212.834
-437.313 483.465
-31.676 -156.392
-468.989 327.073
-468.989 327.073
-468.989 327.073
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

© o=

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfart resultat

Egenkapital i alt
Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
42.367.868 42.586.828
42.367.868 42.586.828
42.367.868 42.586.828

706.846 1.964.160
706.846 1.964.160
43.074.714 44.550.988
1.200.000 1.200.000
0 0
21.584.333 22.053.322
22.784.333 23.253.322
17.596.907 18.632.522
17.596.907 18.632.522
1.037.920 1.032.265
1.396.890 1.266.446
20.264 22.500
31.676 36.711
206.724 307.222
2.693.474 2.665.144
20.290.381 21.297.666
43.074.714 44.550.988
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

Overkurs ved

Kr. Selskabskapital emission  Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 1.100.000 0 20.326.249 21.426.249
Kapitalforhgjelse 100.000 1.400.000 0 1.500.000
Overfort via resultatdisponering 0 0 327.073 327.073
Overfort fra overkurs ved

emission 0 -1.400.000 1.400.000 0
Egenkapital 1. januar 2022 1.200.000 0 22.053.322 23.253.322
Overfgrt via resultatdisponering 0 0 -468.989 -468.989
Egenkapital

31. december 2022 1.200.000 0 21.584.333 22.784.333
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgearelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.
Nettoomsaetning vedrgrer lejeindtaegter, der indregnes lgbende over lejeperioden.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og produktionsomkostninger med henvisning til arsregn-
skabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzevnt bruttofortjeneste.

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgér direkte og indirekte omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens ejendom-
me, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, samt afskrivninger pa aktiver
pa materielle anleeg.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i &ret til ledelse og administra-
tion af virksomheden, herunder omkostninger til administrativt personale, ledelsen, kontorlokaler og
kontoromkostninger samt afskrivninger pa aktiver, som benyttes i administrationen.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
aert over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 40 ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuel-
le nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastszettes pa anskaffelsestidspunktet og re-
vurderes arligt. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en andring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-

onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsak-
tiver indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindteaegter og andre driftsomkost-
ninger.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider bestar af kontante bankindestaender.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger og males efterfalgende til amortiseret
kostpris opgjort pa basis af den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som
finansieringsomkostninger i resultatopgarelsen over lanets lgbetid.

Andre geeldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagene forudbetalinger fra kunder omfatter beleb modtaget fra kunder forud for tidspunktet for
levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2022
Tilgange

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
2.026 0
192.586 210.528
11.703 2.306
206.315 212.834
31.676 156.480
0 -88
31.676 156.392
Grunde og

bygninger

43.699.453

362.651

44.062.104

1.112.625

581.611

1.694.236

42.367.868

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2022 nzeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 18.634.827 1.037.920 17.596.907 13.388.041

18.634.827 1.037.920 17.596.907 13.388.041

Personaleomkostninger

Gennemesnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

2022 2021
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Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Virksomheden er sambeskattet med K. W. Bruun & Co. A/S som administrationsselskab, og heefter
ubegraenset og solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for danske selskabsskatter, renter m.v.
De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for skattemyndighederne
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatnings-
indkomsten vil kunne medfgre, at virksomhedens haeftelse udger et storre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.635 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 42.368 t.kr.

Neertstaende parter
Ejendomsselskabet Ryvangs Allé 54 ApS' neertstaende parter omfatter fglgende:

Betydelig indflydelse
Grundlag for betydelig

Neertstaende part Bopzel/ Hiemsted indflydelse
K.W. Bruun & Co A/S Ryvangs Allé 54,2900 Moderselskab
Hellerup
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