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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for Ejendomsselskabet Ryhavevej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Der treeffes pa generalforsamlingen den 1. december 2025 beslutning om, at arsregnskabet for 2025/26 og
fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhgj, den 1. december 2025

Direktion

Henrik Bagner
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Ryhavevej ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ryhavevej ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafthangige
af selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erklzeringsbekendtgorelsens § 7, stk. 2 overtraedelse af
bogferingslovgivningen

Selskabet har ikke overholdt bogferingslovgivningens krav om, at bogferingen skal ske pé tidssvarende
bogferingssystem herunder tilretteleegges og udferes under hensyn til virksomhedens kompleksitet,
antallet af transaktioner og transaktionernes ekonomiske omfang.

Selskabets ledelse kan ifalde ansvar for overtreedelsen af bogferingslovgivningen.
Aarhus, den 1. december 2025

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 38 75 16 46

Johnny Skovgéard Rasmussen

Statsautoriseret revisor
mne32079
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Ryhavevej ApS
C/O Henrik Bagner
J. Skjoldborgsvej 32
8230 Abyhgj
CVR-nr.: 2566 90 02
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Henrik Bagner
Revision Kovsted & Skovgérd Statsautoriseret revisionspartnerselskab
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ryhavevej ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af @ndrede regn-
skabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, endring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemverende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det belagb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pd balancedagen til en uathangig
keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lobende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder indregnes 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 verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 197.296 206.223
Verdiregulering af investeringsejendomme 95.000 -175.000
Driftsresultat 292.296 31.223
Andre finansielle indtaegter 9.115 2.101
Ovrige finansielle omkostninger -30.336 -39.744
Resultat for skat 271.075 -6.420
Skat af arets resultat -59.923 1.247
Arets resultat 211.152 -5.173

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 211.152 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -5.173
Disponeret i alt 211.152 -5.173
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2025 2024
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 3.120.000 3.025.000
Materielle anleegsaktiver i alt 3.120.000 3.025.000
Anlaegsaktiver i alt 3.120.000 3.025.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 281 46
Tilgodehavender i alt 281 46
Likvide beholdninger 666.766 495.076
Omsatningsaktiver i alt 667.047 495.122
Aktiver i alt 3.787.047 3.520.122
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 2.355.251 2.144.099
Egenkapital i alt 2.555.251 2.344.099

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 408.257 375.951
Hensatte forpligtelser i alt 408.257 375.951
Gealdsforpligtelser
Deposita 35.000 35.000
Selskabsskat 20.632 24.992
Anden gaeld 720.390 692.684
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt 776.022 752.676
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Selskabsskat 10.992 10.869
Anden geld 28.525 28.527
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 47.517 47.396
Geldsforpligtelser i alt 823.539 800.072
Passiver i alt 3.787.047 3.520.122

1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsveaerdi
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2023

Arets overforte overskud eller underskud

Egenkapital 1. juli 2024

Arets overfarte overskud eller underskud

Virksomhedska-
pital Overfort resultat I alt
200.000 2.149.272 2.349.272
0 -5.173 -5.173
200.000 2.144.099 2.344.099
0 211.152 211.152
200.000 2.355.251 2.555.251
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Noter

1. Virksomhedens vzsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at vaere ejedomsselskabet.

2.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2024

Kostpris 30. juni 2025

Regulering til dagsverdi 1. juli 2024
Arets regulering til dagsverdi

Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2025

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2025

2024/25 2023/24

0 0
2.093.838 2.093.838
2.093.838 2.093.838
931.162 1.106.162
95.000 -175.000
1.026.162 931.162
3.120.000 3.025.000

Selskabets investeringsejendomme bestér 1 industri- og logistikejendomme p4 i alt 575 m? belig-

gende i Aarhus-omrédet.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-

delser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og
lejernes bonitet mv.

P& baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et resultat af ejendommens
drift

pa 199 t.kr. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 6,5%, som er fastlagt pd baggrund af
faktiske forhold pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 3.120 t.kr. pr. 30. juni 2025. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 207 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvardien pé 26 t.kr.

Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld
30/6 2025 fristet geeld 30/6 2025
Deposita 35.000 0 35.000
Selskabsskat 20.632 0 20.632
Anden geld 720.390 0 720.390
776.022 0 776.022

Af virksomhedens samlede geld forfalder O t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

Oplysninger om dagsvzerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 30. juni 2025 3.120.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 95.000
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