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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Ryberg & Thorsbro Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stege, den 29. marts 2023
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REVISORS ERKLZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ryberg & Thorsbro Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022
pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere drsregnskabet i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden
omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Stege, den 29. marts 2023

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed
3 93713
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ryberg & Thorsbro Invest ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
irsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse

C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af @endrede regnskabsmessige sken af
belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsstning, ndring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rivarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsiret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ryberg & Thorsbro Holding ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sédledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag
af deposita.
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REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtsegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgds Arligt for at afgere, om der er
indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfores
en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaerdi. Denne nedskrivningstest gennemfores arligt pa
igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for vardifald.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien. Er
det ikke muligt at fastsatte en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en palidelig
genindvindingsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

'Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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REGNSKABSPRAKSIS

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over 1dneperioden.

Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Dagsvaerdi

Dagsvardiansettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som maéles til dagsveerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsverdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Verdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.

Niveau 2:
Vardien opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare

markedsinformationer.

Niveau 3:
Vardi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige sken foretages pd baggrund af

ikke-observerbare markedsinformationer.

Ryberg & Thorsbro Invest ApS 9



RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR 2022 TIL 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE..........cccoooviiiiiiniieens 580.776 431.785
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer ....................... - ;Sm B 431.785
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.................... 232.226 181.853
DRIFTSRESULTAT .......ccoocooiiiiiicinicnrcnenic et 813.002_ _ 613.638
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEdET ... 114.563- 77.742-
Andre finansielle omKoOStINZEr.....coovveerrerieerrerneerieriecneeeene 503.818- 267.687-
RESULTAT FOR SKAT ..o 194.621 268.209
Skat af arets resultat..........cccoiiiiiniiniie 42.817- 58.994-
ARETS RESULTAT ....oooooverrerrerrcnrnreeeseireeeeeseressemeeseeens 1_51_& 209.215
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfart TESUIAL........ccccecerrernrrerreerereeenreceee e 151.804 209.215
DISPONERET TALT .....ccooviiiiciicincciciiccienicin s | 151.804 _209.215_
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

2022 2021
Grunde 0g DYZNINGET .....ccccemmreimniiiimiiiiiicrneer e, 17.100.000 10.143.000
Forudbetalinger for materielle anlagsaktiver............ccceenee. 0 0
Materielle anlaegsaktiver...........cocccociivinininiiininnen e 17.100.000 10.143.000
ANLAEGSAKTIVER........ooereceeccrccceniesincneon, 17.100.000 10.143.000
Andre tilgodehavender ..........cccoceneimnineenccneeecnnn, 31.777 18.791
Tilgodehavender ..........c...ccceovvininiinniriieie 31.777 18.791
Likvide beholdninger .............ccccoccivniininiiiiiiniinnninnn, 75.388 30.323
OMSATNINGSAKTIVER ..........cconiiiiiiiniiccn, 107.165 49.114
AKTIVER . .......cooiiitieiicenrcerteseeeneesreneseneseestersssessse e 17.207.165 10.192.114
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER
2022 2021
Selskabskapital ........ccovecieiiieniiniicccccennece e 50.000 50.000
Overfort reSultat........ovovereeiiceerce et 937.340 785.536
EGENKAPITAL.......cooii ettt eeene e 987.340 835.536
Hensattelse til udskudt skat.........ccooovveeriincnnccceniniinn 266.867 224.050
HENSATTE FORPLIGTELSER............ccoooccceniirnceene. 266.867 224.050
Geeld til realkreditinstitutter. . .vvvvvevrreeeieenrcrcceeec e 12.369.794 5.563.564
KreditinStUIer ... .eieeieeceeecerecceceeceeessreesenesssnessnnesennneees 0 328.726
3 Langfristede geeldsforpligtelser.............ccccooeviiininnnnnne 12.369.794 5.892.290
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser ................ 405.994 286.019
Modtaget forudbetalt huslgje ......c.covvivervnicinnininineninen 36.395 31.824
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........ccoovecvreenrrrnean. 15.000 135.974
Geeld til tilknyttede virksomheder .........cccooviniiiiniininnniinnns 2.649.812 2.516.264
SelskabssKat.....ccvvvererrireenirenieree e 0 18.986
Anden gaeld.......coociiiiie s 475.963 251.171
Kortfristede gzeldsforpligtelser..............cccoovniivinnnnnn, 3.583.164 3.240.238
GALDSFORPLIGTELSER .........c.ccccoonivnininnininneninnnns 15.952.958 9.132.528
PASSIVER ........ccooiiiriiiiien e cnsenesaenes 17.207.165 10.192.114

4  Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE

2022 2021
Selskabskapital primo........ccccoeeciiviiniinnni e 50.000 50.000
Selskabskapital ultimo ............c..cccovniinninri e, 50.000 50.000
Overfart resultat, Primo ......c...coccveveiiiiincnn, 785.536 576.321
ATt TESUIAL.....cviveiertceeceree e 151.804 209.215
Overfort resultat ultimo.................cococveiiniininiinniennn, 937.340 ) _;S.SX
EGENKAPITAL........ccccooiniiiiiiiinicnceenteenes 987.340 835.536
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SPECIFIKATIONER

2022 2021

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investeringer i kapitalandele, veerdipapirer, ejendomme, udlejning af
ejendomme og andet dermed forbundet formal.

ANLAGSAKTIVER

Ved vurdering af dagsvardien for investeringsejendommene indgér folgende faktorer:

- Erhvervs- og boligejendommene er beliggende pé Sjalland tillagt yderligere 2% for placering
i Stege.

- Afkastkrav er fastsat til 5,25 for erhvervsejendomme pé Sjzlland tillagt yderligere 2,0% for
Stege, hvilket samlet giver et afkastkrav pd 7,25%.

- Afkastkrav er fastsat til 4,25% for boligejendomme pa Sjellad tillagt yderligere 2,0% for Stege,
hvilket samlet giver et afkastkrav pa 6,25%.

- Der er ikke taget hensyn til inflation og s&endringer i huslejeniveau.

- Ejendommen er vurderet som fuldt udlejet.

- Der er taget hgjde for skennet vedligeholdelse.

Restgeeld efter 5
Geldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede geldsforpligtelser
Geld til
realkreditinstitutter ................ 5.810.673 12.775.788 405.994 11.017.962
Kreditinstitutter ..................... 367.635 0 0 0
6.178.308 12.8775.788 405.994 11.017.962
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvzerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo  Arets urealiserede Aret urealiserede
indregneti gevinst indregnet i tab indregnet i
balancen resultatopgerelsen resultatopgerelsen
Investeringsejendomme, beboelse 11.953.343 245,863 -34.749
Investeringsejendomme, retail 5.071.657 130.315 -109.202
Investeringsgrund, skov 75.000 0 0
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SPECIFIKATIONER

2022 2021

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heefter selskabet ubegrenset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter stor kr. 2.628.377 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pa statusdagen udger kr. 3.832.000.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter stor kr. 746.038 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pa statusdagen udger kr. 1.008.000.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor kr. 3.683.884 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa statusdagen udger kr. 3.617.000.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter stor kr. 1.315.202 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pa statusdagen udger kr. 2.036.000.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter stor kr. 4.762.808 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pd statusdagen udger kr. 6.532.000.
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