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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december
2025 for Rytterhaven Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2025 -
31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 24. februar 2026

Direktion

Lasse Christian Meyer



Den uafthaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Rytterhaven Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar 2025 - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uathaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige 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 konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 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 begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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



Den uafthaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. februar 2026

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Rytterhaven Ejendomme ApS
Rytterhaven 4
5700 Svendborg

30553179

25. juni 2007
1. januar 2025 - 31. december 2025
19. regnskabsar

Lasse Christian Meyer

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor
Malene Stempin, revisor (HA)



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i at drive udlejning af fast ejendom, handel og investering samt
hermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for regnskabséret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat pa
1.003.992 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum pa 23.553.336 kr., og en
egenkapital pa 11.541.131 kr.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar 2025 - 31. december 2025 er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i1 forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes omkostninger, der er aftholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmaessige skon af beleb, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

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 tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsetning indeholder lejekontrakter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed forbundne
indtegter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ejendommenes udgifter til levering af varme mv.
modregnes i de aftholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vardipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt
skat vedrerende egenkapitalbevagelser 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 skattemassige 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 formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pa
mellem 6 og 7 %, athengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normalér,
hvor der tages hejde for lejekontraktens labetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

-9.



Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Foresléet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende ar méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgaelden, beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa lanetidspunktet, reguleret med
en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

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

Dagsveardi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primert marked ikke eksisterer,
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 méles til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Verdi opgjort ud fra dagsverdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Veardi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:
Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pé baggrund af

ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en pélidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, méles aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

-10 -



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2025 2024

kr. kr.
693.266 537.645
-97.395 -96.359
1.141.432 287.748
1.737.303 729.034
545 0
-13.417 -5.509
-437.261 -629.692
1.287.170 93.832
-283.178 -69.960
1.003.992 23.873
158.800 0
845.192 23.873
1.003.992 23.873




Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver

Aktiver

-12 -

2025 2024

Note kr. kr.
4 23.409.530 21.970.332
23.409.530 21.970.332
23.409.530 21.970.332

143.806 186.139

0 9.899

0 33.125

143.806 229.163

143.806 229.163

23.553.336 22.199.495




Balance 31. december 2025

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7
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2025 2024

kr. Kkr.
225.000 225.000
11.157.331 10.312.139
158.800 0
11.541.131 10.537.139
1.121.134 837.956
1.121.134 837.956
7.620.508 8.038.785
7.620.508 8.038.785
504.709 562.659
1.519.190 1.151.894
137.800 111.800
13.054 26.098
479.225 395.207
75.984 42.657
540.600 495.300
3.270.563 2.785.616
10.891.071 10.824.401
23.553.336 22.199.495




Egenkapitalopgerelse

Udbytte for

Virksomheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2025 225.000 10.312.139 0 10.537.139
Arets 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 veret uzendret de seneste 5 ér.

-14-



Noter

1. Personaleomkostninger
Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

-15-

2025 2024
95.604 94.604
1.791 1.755
97.395 96.359
13.417 5.509
437.261 629.692
450.678 635.201
0 -22.389
283.178 92.349
283.178 69.960




Noter

2025 2024
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 21.492.426 21.492.426
Tilgang i &rets lob, herunder forbedringer 297.766 0
Kostpris ultimo 21.790.192 21.492.426
Dagsveardireguleringer primo 477.906 190.158
Arets reguleringer 1.141.432 287.748
Dagsveaerdireguleringer ultimo 1.619.338 477.906
Regnskabsmezessig veerdi ultimo 23.409.530 21.970.332

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsverdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det
indeberer, at ejendommens bogferte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/atkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet satter
pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeindteegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med verdiansettelsen af ejendoms-
portefoljen.

Ved markedsveardivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav pad 5,9 %. 1 2024 var
afkastskravet 6,5 % .

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
saledes:

Kr.

Afkastprocent 6,0 % 5,9 % 6,4 %
Dagsverdi 21.580.661 23.409.530 25.577.079
Andring i dagsveerdi -1.828.870 0 2.167.549
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Noter

2025 2024

5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld 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 sesterselskabets engagement med pengeinstitut. Kautionen er en
selvskyldnerkaution for alt mellemvaerende, der pr. 31. december 2025 udger 2.957.363 kr.

Selskabet er sambeskattet med de evrige selskaber i koncernen og hefter solidarisk for de skatter, som

vedrarer sambeskatningen. Den samlede sambeskatningsforpligtigelse fremgar af moderselskabet

Winther-Meyer Holding ApS.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

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

regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2025 udger 23.410 t.kr.

Selskabet har udstedt et ejerpanteprev pa i alt 8.050.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2025 udger 23.410 t.kr. Ejerpantebreve er depoeret til sikkerhed

for bankgzld.
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