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Ledelsespåtegning

 

 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december

2025 for Rytterhaven Ejendomme ApS.

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2025 -

31. december 2025.

 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 

 

Svendborg, den 24. februar 2026

 

Direktion

 

 

 

Lasse Christian Meyer
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

 

 

Til kapitalejerne i Rytterhaven Ejendomme ApS

 

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.

januar 2025 - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,

egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

 

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard

for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der

udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer

for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark,

ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er

vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde

årsregnskabet på 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 gøre dette.

 

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at

indeholde væsentlig fejlinformation.

 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

 

   

Svendborg, den 24. februar 2026  

   

RevisionsFirmaet Edelbo  

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  

CVR-nr. 35486178  

   

   

   

Morten Troels Pedersen  

statsautoriseret revisor  

mne31470  
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Virksomhedsoplysninger

 

 

   

Virksomheden Rytterhaven Ejendomme ApS

  Rytterhaven 4

  5700 Svendborg

   

CVR-nr. 30553179

   

Stiftelsesdato 25. juni 2007

Regnskabsår 1. januar 2025 - 31. december 2025

  19. regnskabsår

 

Direktion

 

Lasse Christian Meyer

 

Revisor

 

RevisionsFirmaet Edelbo

  Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

  "Kogtvedlund"

  Kogtvedparken 17

  5700 Svendborg

  CVR-nr.: 35486178

   

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor

  Malene Stempin, revisor (HA)
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Ledelsesberetning

 

 

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive udlejning af fast ejendom, handel og investering samt

hermed beslægtet virksomhed.

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat på  

1.003.992 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum på 23.553.336 kr., og en

egenkapital på 11.541.131 kr.

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

 

 

 

Regnskabsklasse

Årsrapporten for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 er

aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

 

Generelt

 

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger

og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der

tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle

beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

Resultatopgørelsen

 

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i

årsregnskabslovens § 32.

 

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.

 

Nettoomsætning

Nettoomsætning indeholder lejekontrakter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed forbundne

indtægter ved udlejning. Lejernes bidrag til dækning af ejendommenes udgifter til levering af varme mv.

modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden gæld.
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Anvendt regnskabspraksis

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,

lokaler og operationelle leasingomkostninger.

 

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger,

realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i

fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og

forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.

 

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af

udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt

skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske

datterselskaber.

 

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til

disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager

sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

 

Balancen

 

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme

indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af

anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt

fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af

ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,

indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

 

Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i

resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på

mellem 6 og 7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normalår,

hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og

ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret

med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

 

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være

lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
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Anvendt regnskabspraksis

 

 

Udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Udbytte som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

 

Finansielle gældsforpligtelser

Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det

modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til

amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret

kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret med

en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

 

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi.

 

Aktuelle skatteforpligtelser

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

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

 

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

 

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer,

tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på aktivet

eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

 

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret

efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

 

Niveau 1:

Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.

 

Niveau 2:

Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare

markedsinformationer.

 

Niveau 3:

Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på baggrund af

ikke-observerbare markedsinformationer.

 

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet eller

forpligtelsen til kostprisen.
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Resultatopgørelse

 

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

         

Bruttofortjeneste   693.266   537.645

         

Personaleomkostninger 1 -97.395   -96.359

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver   1.141.432   287.748

Driftsresultat   1.737.303   729.034

         

Andre finansielle indtægter   545   0

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede

virksomheder 2 -13.417   -5.509

Andre finansielle omkostninger 2 -437.261   -629.692

Resultat før skat   1.287.170   93.832

         

Skat af årets resultat 3 -283.178   -69.960

Årets resultat   1.003.992   23.873

         

         

Forslag til resultatdisponering        

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen   158.800   0

Overført resultat   845.192   23.873

Resultatdisponering   1.003.992   23.873
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Balance 31. december 2025

 

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

Aktiver        

         

Investeringsejendomme 4 23.409.530   21.970.332

Materielle anlægsaktiver   23.409.530   21.970.332

         

Anlægsaktiver   23.409.530   21.970.332

         

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser   143.806   186.139

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder   0   9.899

Andre tilgodehavender   0   33.125

Tilgodehavender   143.806   229.163

         

Omsætningsaktiver   143.806   229.163

         

Aktiver   23.553.336   22.199.495
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Balance 31. december 2025

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

Passiver        

         

Virksomhedskapital   225.000   225.000

Overført resultat   11.157.331   10.312.139

Udbytte for regnskabsåret   158.800   0

Egenkapital   11.541.131   10.537.139

         

Hensættelser til udskudt skat   1.121.134   837.956

Hensatte forpligtelser   1.121.134   837.956

         

Gæld til kreditinstitutter   7.620.508   8.038.785

Langfristede gældsforpligtelser 5 7.620.508   8.038.785

         

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser   504.709   562.659

Gæld til banker   1.519.190   1.151.894

Modtagne forudbetalinger fra kunder   137.800   111.800

Leverandører af varer og tjenesteydelser   13.054   26.098

Gæld til tilknyttede virksomheder   479.225   395.207

Anden gæld   75.984   42.657

Deposita   540.600   495.300

Kortfristede gældsforpligtelser   3.270.563   2.785.616

         

Gældsforpligtelser   10.891.071   10.824.401

         

Passiver   23.553.336   22.199.495

         

         

Eventualforpligtelser 6      

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7      
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Egenkapitalopgørelse

 

 

            Udbytte for    

    Virksomheds-   Overført   regnskabs-    

    kapital   resultat   året   I alt

Egenkapital 1. januar 2025   225.000   10.312.139   0   10.537.139

Årets resultat   0   845.192   158.800   1.003.992

Egenkapital 31. december 2025   225.000   11.157.331   158.800   11.541.131

                 

 

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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Noter

       

       

  2025   2024

 

 

1. Personaleomkostninger

Lønninger 95.604   94.604

Andre omkostninger til social sikring 1.791   1.755

  97.395   96.359

       

       

 

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede

virksomheder 13.417   5.509

Andre finansielle omkostninger 437.261   629.692

  450.678   635.201

       

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 0   -22.389

Regulering af udskudt skat 283.178   92.349

  283.178   69.960
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Noter

       

       

  2025   2024

 

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 21.492.426   21.492.426

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 297.766   0

Kostpris ultimo 21.790.192   21.492.426

       

Dagsværdireguleringer primo 477.906   190.158

Årets reguleringer 1.141.432   287.748

Dagsværdireguleringer ultimo 1.619.338   477.906

       

Regnskabsmæssig værdi ultimo 23.409.530   21.970.332

       

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte værdiansættelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det

indebærer, at ejendommens bogførte værdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtægter med fradrag af

driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet sætter

på de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastlæggelse af lejeindtægter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages på objektiv basis, bliver

afkastprocenten den væsentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med værdiansættelsen af ejendoms-

porteføljen.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav på 5,9 %. I 2024 var

afkastskravet 6,5 % .

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. Følsomheden illustreres

således:

 

Kr.            

Afkastprocent 6,0 %   5,9 %   6,4 %  

Dagsværdi 21.580.661   23.409.530   25.577.079  

Ændring i dagsværdi -1.828.870   0   2.167.549  
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Noter

       

       

  2025   2024

 

5. Langfristede gældsforpligtelser

  Forfald   Forfald   Forfald

  efter 1 år   indenfor 1 år   efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 7.620.508   504.709   5.648.525

  7.620.508   504.709   5.648.525

           

6. Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for søsterselskabets engagement med pengeinstitut. Kautionen er en

selvskyldnerkaution for alt mellemværende, der pr. 31. december 2025 udgør 2.957.363 kr.

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som

vedrører sambeskatningen. Den samlede sambeskatningsforpligtigelse fremgår af moderselskabet

Winther-Meyer Holding ApS.

 

 

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.292.458 kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør 23.410 t.kr.

Selskabet har udstedt et ejerpanteprev på i alt 8.050.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør 23.410 t.kr. Ejerpantebreve er depoeret til sikkerhed

for bankgæld.
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