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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1.januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 25. april 2025
Direktion: ’ -
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Den uafhangige revisors erklaring
Til kapitalejeren i Ryehauge Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ryehauge Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold
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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne 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 udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik p& at opné begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kravede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

| 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 opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 25. april 2025
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3070 28

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129




Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ryehauge Ejendomme ApS
Arsrapport 2024

Ryehauge Ejendomme ApS
Starmosegardsvej 16, 5230 Odense M

30582292

7. maj 2007
1. januar - 31. december

Jan Ryehauge

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Vi henviser til note 4 for yderligere beskrivelse af forudsatningerne for vaerdiansattelsen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2024 udviser et overskud pd 391.803 kr. mod et underskud pa 43.513
kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital pa 4.654.753 kr.

Ledelsen anser arets resultat som varende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

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




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2024

2024 2023
715.659 559.099
0 -460.000
715.659 99.099
1.246 63
-214.593 -154.948
502.312 -55.786
-110.509 12.273
391.803 -43.513
391.803 -43.513
391.803 -43.513
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Balance

Note

Kkr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt
Omsetningsaktiver
Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Balance

Note

N =

kr.

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Overfegrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Gealdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld
Periodeafgraensningsposter

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2024

2024 2023
11.461.586 11.461.586
11.461.586 11.461.586
11.461.586 11.461.586

272.764 128.567
272.764 128.567
11.734.350 11.590.153
2024 2023
125.000 125.000
4.529.753 4.137.950
4.654.753 4.262.950
1.032.080 980.024
1.032.080 980.024
3.294.606 3.497.105
3.294.606 3.497.105
204.115 200.827
1.504.886 1.523.129
58.453 36.870
703.755 800.492
276.889 283.943
4.813 4.813
2.752.911 2.850.074
6.047.517 6.347.179
11.734.350 11.590.153
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2023
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2024
Overfegrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Ryehauge Ejendomme ApS

Arsrapport 2024

Selskabskapital Overfert resultat | alt
125.000 4.181.463 4.306.463

0 43,513 -43.513

125.000 4.137.950 4.262.950

0 391.803 391.803

125.000 4.529.753 4.654.753
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ryehauge Ejendomme ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomseetning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

Nettoomsatning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter og amortisering af finansielle
forpligtelser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar 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 godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsverdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opggres efter en afkastbaseret
model.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, reqguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige verdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemeaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.
Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Dagsveerdi

Dagsvaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opggre en palidelig dagsvaerdi efter ovenstadende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2024 2023

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 66.387 19.968

Andre finansielle omkostninger 148.206 134.980
214.593 154.948

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2024 9.141.579
Kostpris 31. december 2024 9.141.579
Opskrivninger 1. januar 2024 2.320.007
Opskrivninger 31. december 2024 2.320.007
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2024 11.461.586

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i eiendommenes budget for
det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets ejendomme er beliggende i Odense, en retailejendom, og Kgbenhavn, en beboelsesejendom.
Ejendommen i Odense bestar af 843 kvm. erhvervsejendom og er verdiansat baseret pa et afkastkrav
pa 7,25 % (2023: 7,25 %), samt et estimeret normaliseret driftsafkast for 2024 pa 614 t.kr., hvor den
arlige gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter udger 797 kr. (2023: 795 kr. pr. kvm.), svarende til den
aktuelle leje og vedligeholdelse er afsat med 40 kr. pr. kvm. (2023: 40 kr. pr. kvm.).

Dagsveerdien pr. kvadratmeter udger 10 t.kr. (2023: 10 t.kr. pr. kvm.).

| veerdiansaettelsen er antaget, at der ikke vil vaere langsigtet tomgang. | 2024 har der ikke veeret
tomgang. Afkastkravet er fastsat under hensynstagen til forventet inflation.

Ejendommen er indregnet til en dagsvaerdi pa 8.590 t.kr. Sdfremt afkastkravet reduceres med 0,25 %
stiger vaerdien med 307 t.kr. og hvis afkastkravet eges med 0,25 % sa falder vaerdien med 286 t.kr.

Ejendommen i Kgbenhavn er nyanskaffet i slutningen af 2023 og indregnes til dagsveerdi, som er lig
med kostprisen.

Dagsvaerdien pr. kvadratmeter udger 51 t.kr. (2023: 51 t.kr. pr. kvm.).

Vardiansattelse af investeringsejendomme er foretaget pa baggrund af dagsveaerdiniveau 3.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2024 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.498.721 204.115 3.294.606 2.498.881

3.498.721 204.115 3.294.606 2.498.881

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for langfristet geeld og geeld til kreditinstitutter stillet sikkerhed i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vardi pr. 31. december 2024 pa 8.590 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve paialt 2.000 t.kr., der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2024 p& 8.590 t.kr.

Der er herudover via selskabets pengeinstitut udstedt tabsgaranti pa 72 t.kr. til sikkerhed for langfristet
geeld.
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