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Ledelsespategning

Reprzsentantskab og Komplementar har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsédret 1. januar - 31. december 2021 for K/S RYESGADE 1/S@NDER ALLE 10. 8000
ARHUS C.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 11. maj 2022

Komplementar

ASX 820 ApS

Repraesentantskab

Ove Thomsen Jeanette Juul Larsen Michael Hvingelby
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S RYESGADE 1/SONDER ALLE 10. 8000 ARHUS C
Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S RYESGADE 1/S@NDER ALLE 10. 8000 ARHUS C for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspitegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt 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 over-

ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,

som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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 revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i rsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke langere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 11. maj 2022

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S RYESGADE 1/S@NDER ALLE 10. 8000 ARHUS C
c/o Vidar Ejendomme ApS
Thomas Koppels Gade 30, 1.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 2424 91 82
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 13. juli 1978
Regnskabsar: 44, regnskabsar
Hjemsted: Aarhus
Reprzsentantskab Ove Thomsen
Jeanette Juul Larsen
Michael Hvingelby
Komplementar ASX 820 ApS
Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s

Store Torv 5
8000 Aarhus C

Pengeinstitut Sydbank
Store Torv 12
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje og drive ejendommen Ryesgade 1/Sgnder Allé 10, Aarhus C samt
anden hermed beslagtet virksomhed.

Udpviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 4.683.285, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 19.878.893.

Arets resultat vurderes som tilfredsstillende.

Selskabets aktivitet er i al vaesentlighed uzndret i forhold til foregdende ar.

\R
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S RYESGADE 1/S@NDER ALLE 10. 8000 ARHUS C for 2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens klasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi 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 méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning og med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsatning
Husleje indregnes saledes, at den svarer til regnskabsperioden.

Uf )
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre cksterne  omkostninger omfatter ejendomsomkostninger samt  salgs- og
adminstrationomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
leegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets @ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
forpligtelser mv.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke selvstendigt skattepligtig, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
arsregnskabet.

Balancen
Immaterielle anlaegsaktiver
Timeshare-rettigheder omfatter rettigheder til brug af timeshare-ejendom i 12 uger i Sydfrankrig.

Rettighederne males til kostpris med fradrag og af- og nedskrivninger. Afskrivningsperioden
udggr 95 ar, svarende til rettighedernes Igbetid.

R
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger, materialer, komponenter og
underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uvathengig keber.
Dagsverdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
¢jendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lignende.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

.}\J
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Anvendt regnskabspraksis

G=ldsforpligtelser

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 18nets restgzld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gezldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandgrer samt anden gazld, mailes til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

U_ \
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. k.

Bruttoresultat 2.515.838 2.492.890
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlaegsaktiver -4.000 -4.000

Resultat af drift fer dagsvzerdireguleringer 2.511.838 2.488.890

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 2.250.000 0

Resultat fgr finansielle poster 4.761.838 2.488.890

Finansielle omkostninger -78.553 -88.434

Arets resultat 4.683.285  2.400.456

Ekstraordinart udbytte 2.100.000 2.900.000

Overfprt resultat 2.583.285 -499.544

4.683.285 2.400.456
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Balance 31. december

Aktiver

Rettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaxtningsaktiver i alt

Aktiveri alt

| A I.-_/('/'
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Note 2021 2020
kr. kr.
248.000 252.000
248.000 252.000
1 32.000.000 29.750.000
32.000.000 29.750.000
32.248.000 30.002.000
8.079 0
4,495 27.529
12.574 27.529
418.336 333.151
430.910 360.680
32.678.910 30.362.680
12
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Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 4.450.000 4.450.000
Overfgrt resultat 15.428.893  12.845.608
Egenkapital 19.878.893  17.295.608
Geld til realkreditinstitutter 11.379.091  11.368.039
Langfristede galdsforpligtelser 2 11.379.091  11.368.039
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.443 50.602
Anden gald 555.881 805.310
Deposita 861.602 843.121
Kortfristede galdsforpligtelser 1.420.926 1.699.033
Galdsforpligtelser i alt 12.800.017 13.067.072
Passiver i alt 32.678.910  30.362.680
Pants®tninger og sikkerhedsstillelser 3
N
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Noter

1 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 6.310.717
Kostpris 31. december 2021 6.310.717
Verdireguleringer 1. januar 2021 23.439.283
Arets vardireguleringer 2.250.000
Veardireguleringer 31. december 2021 25.689.283
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2021 32.000.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Ejendommen er beliggende i 8000 Aarhus C og bestar af 5 erhvervslejemél som omfatter
detailbutik, kontor og liberalt erhverv.

Ejendommen er fuldt udlejet og er malt pa grundlag af et afkast pi 4,7%.

Ejendommen er malt til dagsvardi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Safremt ejendommene verdiansattes pa grundlag af et afkast, der afviger med + / - 0,25%
vil dette bevirke en &ndret verdiansattelse i stgrrelsesorden tkr. -1.820/ + 2.025 i forhold til
den malte dagsveerdi.

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 11.368.039  11.379.091 0 8.996.966
11.368.039  11.379.091 0 8.996.966
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Noter

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, kr. 11.379.091, er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udggr kr.
32.000.000.

Til sikkerhed for eventuel geld til kreditinstitut, har selskabet udstedt ejerpantebrev for nom.
kr. 1.200.000, med pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31.
december 2021 udggr kr. 32.000.000.
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