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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december
2024 for Rytterhaven Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 2024 - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 26. februar 2025

Direktion

Lasse Christian Meyer

Penneo dokumentnegle: JF3ZF-K2QCH-AOG3E-00KKZ-3EPNC-5ESNP



Den uafhzngige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Rytterhaven Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar 2024 - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte 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 2024 - 31. december 2024 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af &rsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er
uathangige 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pd at opné begreenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.
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Den uathaengige revisors erklzering 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 26. februar 2025

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Rytterhaven Ejendomme ApS
Rytterhaven 4
5700 Svendborg

30553179

25. juni 2007
1. januar 2024 - 31. december 2024
18. 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)
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter bestér i at drive udlejning af fast ejendom, handel og investering samt
hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmaessige
sken over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen har selskabet ved veerdiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pa 6,5 %. Procenten var i 2023 6,5 %. Folsomhed ved
e&ndring i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat pa
23.873 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum pa 22.199.495 kr., og en
egenkapital pa 10.537.139 kr.

Arets resultat er pavirket negativt med 257 t.kr. vedrorende tab p& mellemveerende med fraflyttede lejere.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Rytterhaven Ejendomme ApS for regnskabséaret 1. januar 2024 - 31. december 2024 er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere &r.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgaeres 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 afkreefter 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 nettoomsetning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatning indeholder lejekontrakter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtagter ved udlejning. Lejernes bidrag til daekning af ejendommenes udgifter til levering af
varme mv. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
geeld.
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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 lenninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af édrets 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 egenkapitalbeveegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser 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 skattemeessige 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 formél at opna afkast af den
investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger 1 opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgéar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsverdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pé
mellem 6 og 7 %, afhengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normalér,
hvor der tages hgjde for lejekontraktens lebetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al veesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imeodegaelse af forventede tab.

0=
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 18n som realkreditlan og 1&n hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende ar méles 14nene til
amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vardi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

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

-10 -
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Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2024 2023
kr. kr.
537.645 509.480
-96.359 -95.219
287.748 301.920
729.034 716.182
-635.201 -693.272
93.832 22.910
-69.960 -5.039
23.873 17.871
0 122.000
23.873 -104.129
23.873 17.871

Penneo dokumentnegle: JF3ZF-K2QCH-AOG3E-00KKZ-3EPNC-5ESNP



Balance 31. december 2024

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anl=zgsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver

Alktiver

-12-

Note

2024 2023

kr. kr.
21.970.332 21.682.584
21.970.332 21.682.584
21.970.332 21.682.584
186.139 171.896
9.899 0
33.125 205.405
229.163 381.301

0 79.483

229.163 460.784
22.199.495 22.143.368
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Balance 31. december 2024

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabséret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
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2024 2023

kr. kr.
225.000 225.000
10.312.139 10.288.266
0 122.000
10.537.139 10.635.266
837.956 745.607
837.956 745.607
8.038.785 8.594.860
8.038.785 8.594.860
562.659 446.459
1.151.894 930.593
107.800 38.300
61.098 35.250
395.207 50.688
11.657 29.396

0 162.000

495.300 474.950
2.785.616 2.167.635
10.824.401 10.762.495
22.199.495 22.143.368

Penneo dokumentnegle: JF3ZF-K2QCH-AOG3E-00KKZ-3EPNC-5ESNP



Egenkapitalopgerelse

Udbytte for

Virksomheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat iret Ialt
Egenkapital 1. januar 2024 225.000 10.288.266 122.000 10.635.266
Uddelinger 0 0 -122.000 -122.000
Arets resultat 0 23.873 0 23.873
Egenkapital 31. december 2024 225.000 10.312.139 0 10.537.139

Virksomhedskapitalen har veeret usendret de seneste 5 ar.

-14-
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeeftigede

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

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

-15-

2024 2023
94.604 93.221
1.755 1.998
96.359 95.219

1 0

5.509 114.778
629.692 578.494
635.201 693.272
-22.389 5.039
92.349 0
69.960 5.039
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Noter

2024 2023
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 21.492.426 21.411.762
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 0 80.664
Kostpris ultimo 21.492.426 21.492.426
Dagsvardireguleringer primo 190.158 -111.762
Arets reguleringer 287.748 301.920
Dagsvzerdireguleringer ultimo 477.906 190.158
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 21.970.332 21.682.584

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastszettelse af dagsveerdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte veerdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det
indeberer, at ejendommens bogforte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtzegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
seetter pd de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

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

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt et afkastkrav pd 6,5 %. I 2023 var
afkastskravet 6,5 % .

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres
saledes:

Kr.

Afkastprocent 6,0 % 6,5 % 7,0 %
Dagsveaerdi 23.816.579 21.970.332 20.389.733
Andring i dagsvaerdi 1.846.246 0 -1.580.599

-16 -
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Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 8.038.785 562.659 5.624.782
8.038.785 562.659 5.624.782

6. Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for sesterselskabets engagement med pengeinstitut. Kautionen er en
selvskyldnerkaution for alt mellemveerende, der pr. 31. december 2024 udger 2.515.052 kr.

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen. Den samlede sambeskatningsforpligtigelse fremgar af moderselskabet
Winther-Meyer Holding ApS.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 8.485.334 kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2024 udger 21.970 t.kr.

Selskabet har udstedt et ejerpanteprev pa i alt 8.050.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2024 udger 21.970 t.kr. Ejerpantebreve er depoeret til sikkerhed
for bankgeeld.
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