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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. maj 2021 — 31. december 2021 for Rytterhuset
ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2021 - 31. december 2021.

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

ler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendeilse.

Kgbenhavn, den 27. maj 2022

Direktion
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Rytterhuset ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rytterhuset ApS for regnskabsaret 1. maj 2021 - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielie
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2021 - 31.

december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspa-
tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 revisi-

onsbevis 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ned-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte driften; at
oplyse om forhold vedrarende 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 gare dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som faglge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har

indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundiag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revi-

sionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfagrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsestte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan

made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 10. juni 2022
Grar}t’ﬁlornt n

Statsautoriseqetﬁévisi spagfnefsgiskab

MNE-nr. 32071
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Selskabsoplysninger

Selskabets navn: Rytterhuset ApS
Martinsvej 8
1926 Frederiksberg
CVR nr.nr.. 7091 34 10

Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion: Rolf Stuhr Petersen

Bestyrelse: Svend Petersen
Ole Anton Grenlund
Bent Lindorf Andreasen
Rolf Stuhr Petersen

Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @

Koncernforhold: Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
City Apartment A/S
CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg
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Ledelsesberetning for 01.05.2021 — 31.12.2021

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

Usazdvanlige forhold
Selskabet har i 2021 omlagt regnskabsaret fra 1/5 — 30/4 til kalenderaret saledes at alle koncernforbundne sel-
skaber har samme regnskabsar. Omleegningsperioden udger perioden 1/5 — 31/12 2021.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 6.087.189.

Usikkerhed ved indregning og maling

Vaerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendomme. Investeringsejendommene indregnes til dagsvaerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel indeholder fgigende hovedelementer;
lejeindteegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindtasgter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2022 samt de forventede driftsomkostninger
for 2022. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommens haje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har veesentlig indflydelse pa veerdiansesttelsen af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i pvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik
mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet mv.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydelse
pa bedgmmelse af arsrapporten.

Den forventede udvikling og malsatning
For aret 2022 forventes et positivt resultat, og der vil vaere fokus pa udiejning og optimering af bolig- og erhvervs-

lejemal.

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

Ledige lejemal vil fortsat blive renoveret og mebleret for at optimere lejeindtaegten.

Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
6
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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 er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Arsrapporten omfatter en periode pa 8 maneder fra 1. maj 2021 — 31. december 2021 pa grund af omlaegning af

regnskabsaret.

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

nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil ilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Resultatopgarelse

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indregnes
i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balance

som mellemvaesrende med lejere.

Omkostninger til ravare og hjeelpematerialer
Omekostninger til rAvare og hjeelpematerialer omfatter omkostninger til keb af r&varer og hjaelpematerialer med

fradrag af rabatter samt arets forskydning i varebeholdninger.

Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger
Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virk-

somhedens hovedaktivitet, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab
pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

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

meregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

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

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Iznninger og evrige Ignrelaterede omkostninger med fradrag af Iznrefusioner

fra det offentlige.

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

vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

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

somheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem 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).



N

RYTTERHUSET asscvrar 700136 10 CITY

APARTMENT

Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Balancen
Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anieegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

skabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvesrdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

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

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

direkte tilknyttede omkostninger.

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

anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret 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, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke ftilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgarelsen

under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-

dommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

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

kursgevinst indgar i posterne finansielle indteegter/omkostninger.

Andelsbeviser er vaerdiansat 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 tillzeg af stempelomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til net-

torealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter indreg-
nes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets 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 seiskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion ved-

rerende skattemeaessige 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.

10
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Selskabsskat og udskudt skat (fortsat)

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som faige af 2ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres direkte pa egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veaerdi, 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.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser tii 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 resultatopgareisen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
l&aneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa

optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrorende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaardi.
Periodeafgraansningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i efterfal-
gende regnskabsar.
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RYTTERH USET ApS CVR nr. 70 91 34 10

™~

CITY

APARTMENT
Resultatopgerelse 1. maj 2021 - 31. december 2021

01.05.- 2020/2021

31.12.21 (12 mdr.)
Nettoomsastning 5.988.754 7.775.031
Andre driftsindtaegter 1.290.696 0
Ombkostninger til ravare og hjalpematerialer -67.109 -129.228
Andre eksterne omkostninger -210.530 -141.464
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -2.603.891 -1.954.844
Bruttoresultat 4.397.920 5.5649.495
Personaleomkostninger 0 0
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 4.397.920 5.549.495
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 3.816.010 14.062.333
Driftsresultat 8.213.930 19.611.828
Andre finansielle indtsegter 50.972 123.556
@vrige finansielle omkostninger -542.856 -718.494
Resultat for skat 7.722.046 19.016.890
Skat af arets resuitat -1.634.857 -4.247.669
Arets resultat 6.087.189 14.769.221
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 0 0
Overfgrt resultat 6.087.189 14.769.221

6.087.189 14.769.221
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CITY

RYTTERHUSET ass cvror 70913410

APARTMENT
Balance pr. 31. december 2021
Note Aktiver: 31.12.2021 30.04.2021
Materielle anlaagsaktiver:
7 Investeringsejendomme 156.311.000 143.611.000
156.311.000 143.611.000
Finansielle anleegsaktiver:
8 Andre tilgodehavender 1.636.173 1.756.399
1.636.173 1.756.399
Anlagsaktiver i alt 157.947.173 145.367.399
Omseatningsaktiver:
Varebeholdninger 14.442.609 14.848.975
14.442.609 14.848.975
Tilgodehavender:
Andre tilgodehavender 4.075.401 4.082.627
4.075.401 4.082.627
Likvide beholdninger 767.170 1.661.087
Omsatningsaktiver i alt 19.285.180 20.592.689
Aktiver i alt 177.232.353 165.960.088
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CITY

RYTTERHUSET ApS CVRnr. 70913410

APARTMENT
Balance pr. 31. december 2021
Note Passiver: 31.12.2021 30.04.2021

Egenkapital:
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 93.531.698 87.444.509
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital i alt 93.731.698 87.644.509
Hensatte forpligtelser:

9 Hensaettelse til udskudt skat 17.038.417 16.112.954

17.038.417 16.112.954

Geaeldsforpligtelser:
Langfristede gaeldsforpligtelser:

10 Gaeld til realkreditinstitutter 45.905.850 42.755.954

10 Deposita 2.959.817 2.554.817
Skyldig selskabsskat 0 560.272
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 48.865.667 45.871.043
Kortfristede galidsforpligtelser:

10 Kortfristet del af langfristet geeld 1.622.817 1.384.343
Leverandgrer af varer- og tjenesteydelser 671.445 30.461
Geeld tilknyttede virksomheder 13.860.913 13.060.006
Skyldig selskabsskat 993.346 0
Anden geeld 276.051 924.078
Modtagne forudbetalinger fra kunder 172.000 932.694
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 17.596.572 16.331.582
Geaeldsforpligtelser i alt 66.462.239 62.202.625
Passiveri alt 177.232.353 165.960.088

1 Uszedvanlige forhold

2 Oplysninger om dagsveerdi

11 Kautioner og sikkerhedsstillelse.

12 Eventualforpligtelser
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RYTTERHUSET ass cvrar 70913410 CITY

APARTMENT

Egenkapitalopgarelse

Virksomheds- Overfort Foreslaet udbytte
kapital resultat for regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. maj 2020 200.000 72.675.288 2.000.000 74.875.288
Udloddet udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Overfort resultat 0 14.769.221 0 14.769.221
Egenkapital 1. maj 2021 200.000 87.444.509 0 87.644.509
Overfart resultat 0 6.087.189 0 6.087.189
200.000 93.531.698 0 93.731.698
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RYTTERHUSET ApS CVRnr. 70913410

Noter

1. Usaedvanlige forhold

™~

CITY

APARTMENT

Selskabet har i 2021 omlagt regnskabsaret fra 1/5 — 30/4 til kalenderaret séledes at alle koncern-

forbundne selskaber har samme regnskabsar. Omlaegningsperioden udger perioden 1/5 — 31/12 2021.

2. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsvaerdi 31.12.2021

Arets sendring af dagsvaerdi indregnet | resultatopgerelsen

Arets aendring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen

3. Andre driftsindtaegter

Fortjeneste afstaelse ejendomme

Godtgarelse overdragelse forpagtningsaftale

4. Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke veeret beskaeftiget 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

16

Finansielle
aktier
Investerings- (Handelsbe-
ejendomme holdning)
156.311.000 1.872.173
3.816.010 0
0 0
2020/2021
1.5.-31.12.21 (12 mdr.)
290.696 0
1.000.000 0
1.290.696 0
363.192 173.558
179.664 544.936
542.856 718.494
709.435 674.272
-40 0
925.463 3.573.397
1.634.857 4.247.669




RYTTERHUSET ApS CVRnr. 70913410

Noter

7. Investeringsejendomme

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.05.2021
Tilgang
Anskaffelsessum pr. 30.12.2021

Regulering til dagsvaerdi pr. 01.05.2021
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31.12.2021

Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.05.2021
Afgang
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2021

Regnskabsmassig veerdi pr. 31.12.2021

™~

CITY

APARTMENT
31.12.2021 30.04.2021

76.641.051 45.203.384
8.883.990 31.437.667
85.525.041 76.641.051
66.969.949 53.420.007
3.816.010 13.549.942
70.785.959 66.969.949
0 512.391
0 -512.391
0 0
156.311.000 143.611.000

Veerdi ifglge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2021 kr. 77.526.700.

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

Den bogfarte ejendomsveerdi pa kr. 156.311.000, er der anvendt fgigende

vurderingsprincip.

Markedsvaerdi efter afkastmodel

Ved beregning af ejendommenes markedsveaerdi efter afkastmodel

(bogfert veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,34%
Den laveste afkastprocent udgar 2,75%
Den hgjeste afkastprocent udger 10,00%
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RYTTERHUSET ass cvrnr 70913210 CITY

APARTMENT

Noter

7. Investeringsejendomme, fortsat

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2022
samt de forventede driftsomkostninger for 2022. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret

til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er baseret p& ejendommens
hoje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har veesentlig indflydelse pa vaerdiansasttelsen

af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens
kendskab til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type
(bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes

bonitet mv.

Folsomhedsanalyse:
Zndringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen ferer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

a&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med t/kr. 29.272. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende

vkr. 93.732 til t/kr. 70.900.

8. Andre tilgodehavender 30.12.2021 30.04.2021
Pante- og gaeldsbreve 649.656 769.882
Andelsbevis 986.517 986.517

1.636.173 1.756.399

9. Hensaettelse til udskudt skat

Hensat udskudt skat pr. 01.05.2021 16.112.954 12.539.557
Forskydning i udskudt skat 925.463 3.573.397
Hensat udskudt skat pr. 31.12.2021 17.038.417 16.112.954
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RYTTERHUSET ass cvrer 709134 10 CITY

APARTMENT
Noter

10. Langfristede gzeldsforpligtelser 31.12.2021 30.04.2021
Gald til realkreditinstitutter 47.528.667 44 140.297
Deposita 2.959.817 2.554.817
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.622.817 -1.384.343

48.865.667 45.310.771
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 40.879.360 38.360.606

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 vaerdi pa t/kr. 118.300.

Tinglyst pantebrev til realkreditinstitut, nom. t/kr. 1.600 med pant i varebeholdinger, med en bogfart veerdi

pa t/kr. 4.890.

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 ubegreenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet 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 medfare, at

selskabets haeftelse udger et andet belgb.
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