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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for 1. januar — 31. december 2022 for Rytterhuset ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver rsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af seiskabets

aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21.juni 2023

Direktion

Rolf Stuhr Petersen

Bestyrelse

)

Svend Petersen

r
Rolff Stuhr Petersen Bent Lindorf Andreasen
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Den uafhangige revisors erkiaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Rytterhuset ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rytterhuset ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelise med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af Aarsregnskabet”. 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 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 tilstraskkeligt 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig

for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdeisen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.
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Den uafhangige revisors erklering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlsegger og udfarer handlin-

ger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen 0g, hvor det er hen-

sigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt

vurdering af det opnaede bevis.

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

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 zese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

MNE-nr. 32071
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af ejendomme.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 59.922.

Begivenheder efter regnskabsarets udlob
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydelse

pa bedemmelse af &rsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med veaerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendomme. Investeringsejendommene indregnes til dagsvaerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmode! indeholder felgende hovedelementer;
lejeindtaegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023 samt de forventede driftsomkostninger
for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har vaesentlig indflydelse pa veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor, butik

mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Den forventede udvikling og malszetning
For aret 2023 forventes et positivt resultat, og der vil vaere fokus pa udlejning og optimering af bolig- og erhvervs-

lejemal.
Der forventes en fortsat naesten 100% udlejning, idet vi har stor fokus pa at opretholde den gode vedligeholdel-
sesstand pa vores ejendomme og lejligheder.

Ledige lejemal vil fortsat blive renoveret for at optimere lejeindteegten.

Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Rytterhuset ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten afleegges i danske kroner. Arets regnskabsperiode omfatter kalenderaret 2022, hvor sammenlignings-
tal omfatter perioden 1.5.2021 - 31.12.2021.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er zendret pa felgende omrader, som falge af eendret fortolkning af arsregnskabsloven.

Indestdende hos Grundejernes Investeringsfond er indregnet under andre tilgodehavender, hvor indestaendet tidli-

gere ar blev modregnet af en henseettelse og dermed biev belgbet blev ikke medtaget i arsrapporten.

- Arets resultat far skat er pavirket med t.kr. 0 i 2022 og med t.kr. 70 i 2021

- Arets resultat efter skat er pavirket med t.kr. 0i 2022 og med t.kr. 70 i 2021

- Balancesummen er pavirket positivt med t.kr. 0 i 2022 og med t.kr. 2.236 i 2021
- Egenkapitalen er pavirket positivt med t.kr. 0 i 2022 og med t.kr. 2.306 i 2021

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis ugendret i forhold til sidste ar.

Sammenligningstallene er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fragé selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Resultatopgarelse
Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtsegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzellesomkostninger og indregnes
i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balance

som mellemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Omkostninger til ravare og hjalpematerialer
Omkostninger til rAvare og hjeelpematerialer omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjeelpematerialer med

fradrag af rabatter samt arets forskydning i varebeholdninger.

Andre driftsindtagter og driftsomkostninger
Andre driftsindtsegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virk-

somhedens hovedaktivitet, herunder fortjieneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anlsegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab

pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende var-

meregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge-

vinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter ignninger og avrige lgnrelaterede omkostninger med fradrag af tanrefusioner

fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtasgter og renteomkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster samt kurstab vedr. vaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der

vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestéar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer

direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Skat af arets resulitat (fortsat)
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderseiskabet og de danske dattervirk-

somheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag meilem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udirykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt

brugstid.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventuelle

direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for ejendom. Den

anvendte veerdiansasettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen

under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
8
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-

dommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsejendomme”.
Finansielle anleegsaktiver

Andre tilgodehavender bestar af pantebreve og gaeldsbreve som er optaget til anskaffelsessummer. Realiseret

kursgevinst indgar i posterne finansielle indtaegter/omkostninger.

Andelsbeviser er veerdiansat til beregnet forholdsmaessig veerdi, ud fra seneste arsrapport for andelsboligforenin-

gen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik pa bebyggelse.

Grunde og bygninger males til kostpris eller nettorealisationsvaerdi, hvis denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsessummen pa grunde og bygninger med tilleeg af stempelomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til net-

torealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter indreg-

nes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

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

tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion ved-

rerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Rytterhuset ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne

for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelie mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egen-

kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, 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 nettoskat-

teaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris sva-
rende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet

og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Gezeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa

optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

10
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Gaeldsforpligtelser (fortsat)
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgraansningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfaring i efterfol-

gende regnskabsar.

11
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Resultatopgegrelse 1. januar - 31. december 2022

Nettoomseaetning

Andre driftsindtaegter

Andre driftsomkostninger

Omkostninger til rAvare og hjeelpematerialer
Andre eksterne omkostninger

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resuitat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbyite

Overfart resultat

12
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2022 2021 (8 mdr.)
9.695.602 6.058.682
1.581.969 1.290.696

-536.517 0

-31.089 -67.109
-260.254 -210.530
-3.036.604 -2.603.891
7.413.107 4.467.848
0 0
7.413.107 4.467.848
-6.276.105 3.816.010
1.137.002 8.283.858
70.516 50.972
-1.019.880 -542.856
187.638 7.791.974
-127.716 -1.634.858
59.922 6.157.116

0 0

59.922 6.157.116
59.922 6.157.116
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Note

Balance pr. 31. december 2022

Aktiver:

Materielle anlaegsaktiver:

Investeringsejendomme

Finansielle anlaegsaktiver:

Andre tilgodehavender

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver:

Varebeholdninger

Tilgodehavender:

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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CITY

APARTMENT

31.12.2022 31.12.2021
161.311.000 156.311.000
161.311.000 156.311.000
393.542 1.636.173
393.542 1.636.173
161.704.542 157.947.173
4.902.538 14.442.609
4.902.538 14.442.609
6.394.076 6.311.387
6.394.076 6.311.387
4.897.634 767.170
16.194.248 21.521.166
177.898.790 179.468.339




™~
CITY

RYTTERH USET ApS CVRnr. 70913410

APARTMENT
Balance pr. 31. december 2022
Note Passiver: 31.12.2022 31.12.2021

Egenkapital:
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 95.897.533 95.837.611
Egenkapital i alt 96.097.533 96.037.611
Hensatte forpligtelser:

9 Henseaettelse til udskudt skat 15.970.142 17.038.417

15.970.142 17.038.417

Gaeldsforpligtelser:
Langfristede geeldsforpligtelser:

10 Geeld til realkreditinstitutter 44.354.416 45.905.850

10 Deposita 3.002.658 2.959.817
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 47.357.074 48.865.667
Kortfristede galdsforpligteiser:

10 Kortfristet de!l af langfristet gaeld 1.612.212 1.622.817
Leveranderer af varer- og tjenesteydelser 24 452 671.445
Geeld tilkknyttede virksomheder 10.731.940 13.860.913
Skyldig selskabsskat 1.179.089 993.346
Anden geeld 721.224 206.123
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.205.125 172.000
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 18.474.042 17.526.644
Galdsforpligtelser i alt 65.831.116 66.392.311
Passiver i alt 177.898.790 179.468.339

1 Oplysninger om dagsveerdi

11 Kautioner og sikkerhedsstillelse.

12 Eventualforpligtelser
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CITY

APARTMENT

RYTTERHUSET ApS CVRnr. 709134 10

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt

Egenkapital 1. maj 2021 200.000 87.444 509 87.644.509
Regulering vedrarende
&ndret regnskabspraksis 0 2.235.986 2.235.986
Overfart resultat 0 6.157.116 6.157.116
Egenkapital 1. maj 2021 200.000 95.837.611 96.037.611
Overfart resultat 0 59.922 59.922

200.000 95.897.533 96.097.533
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RYTTERH USET ApS CVRnr.70913410

Noter

1. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsvaerdi 31.12.2022
Arets sendring af dagsvaerdi indregnet | resultatopgerelsen

Arets aendring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen

2. Andre driftsindtaegter

Fortjeneste afstaelse ejendomme

Godtgarelse overdragelse forpagtningsaftale

3. Andre drifisomkostninger

Tab ved afstaelse af andelsbevis

4. Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke veaeret beskeeftiget medarbejdere.

5. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

6. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst
Skat vedr. tidligere ar

Forskydning i udskudt skat
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CITY

APARTMENT
Finansielle
aktier
Investerings- (Handelsbe-
ejendomme holdning)
161.311.000 649.542
-6.276.105 0
0 0
2022 2021 (8 mdr.)
1.581.969 290.696
0 1.000.000
1.581.969 1.290.696
536.517 0
536.517 0
698.978 363.192
320.902 179.664
1.019.880 542.856
1.179.089 709.435
16.903 -40
-1.068.275 925.463
127.716 1.634.858
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RYTTERHUSET s cvem 1310 CITY
APARTMENT
Noter
7. Investeringsejendomme 31.12.2022 31.12.2021

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2022 85.525.041 76.641.051
Tilgang 11.276.105 8.883.990
Anskaffelsessum pr. 31.12.2022 96.801.146 85.525.041
Regulering til dagsvaerdi pr. 01.01.2022 70.785.959 66.969.949
Arets regulering tit dagsvaerdi -6.276.105 3.816.010
Reguiering til dagsvaerdi 31.12.2022 64.509.854 70.785.959
Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2022 0 0
Afgang 0 0
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2022 0 0
Regnskabsmassig vaerdi pr. 31.12.2022 161.311.000 156.311.000

Veerdi ifalge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2022 kr. 90.126.700.

I behold er der tinglyste ejerpantebreve pa nom. t/kr. 3.300 i investeringsejendomme.

Den bogfarte ejendomsveerdi pa kr. 161.311.000, er der anvendt falgende
vurderingsprincip.

Markedsveerdi efter afkastmodel 161.311.000

Ved beregning af ejiendommenes markedsveerdi efter afkastmodel

(bogfart veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,86%
Den laveste afkastprocent udger 2,90%
Den hgjeste afkastprocent udger 10,00%
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RYTTERHUSET ass cvrer 7001 3410 CITY

APARTMENT

Noter

7. Investeringsejendomme, fortsat

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023
samt de forventede driftsomkostninger for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret

til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommens
heje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa vaerdiansaettelsen

af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type
(bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes

bonitet mv.

Folsomhedsanalyse:
Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et

andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med t/kr. 27.506. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende

t/kr. 96.098 til t/kr. 74.643.

8. Andre tilgodehavender 31.12.2022 31.12.2021
Pante- og gaeldsbreve 393.542 649.656
Andelsbevis 0 986.517

393.542 1.636.173

9. Hensaettelse til udskudt skat

Hensat udskudt skat pr. 01.01.2022 17.038.417 16.112.954
Forskydning i udskudt skat -1.068.275 925.463
Hensat udskudt skat pr. 31.12.2022 15.970.142 17.038.417
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RYTTERHUSET ass cvror 70013410 CITY

APARTMENT
Noter

10. Langfristede gzeldsforpligtelser 31.12.2022 31.12.2021
Geeld til realkreditinstitutter 45.966.628 47.528.667
Deposita 3.002.658 2.959.817
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.612.212 -1.622.817

47.357.074 48.865.667
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 42.715.495 43.839.177

11. Kautioner og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 52.913 i selskabets investerings-

ejendomme, med en bogfert veerdi pa t/kr. 117.100.

Tinglyst pantebrev til realkreditinstitut, nom. t’/kr. 1.600 med pant i varebeholdinger, med en bogfart vaerdi

pa t/kr. 4.903.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er deponeret pantebrev nom. t/kr. 20 i

ejerlejlighed nr. 29 i matr. nr. 14 di Frederiksberg.

12. Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S (cvr nr. 14 40 84 87)
som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede

selskaber for den samiede selskabsskat.

Seiskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskaberne.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfeare, at

selskabets hzeftelse udger et andet belgb.

Grundejernes Investeringsfond

Tilgodehavende hos Grundejernes Investeringsfond t.kr. 2.317 er gremaerket vedligeholdelse.
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