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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Rytterhuset ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 12. juni 2024

Direktion

Rolf Stuhr Petersen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Rytterhuset ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rytterhuset ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

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.

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

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

Baseret pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 12. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Rytterhuset ApS
c/o City Apartment A/S
Martinsvej 8
1926 Frederiksberg

CVR-nr.: 7091 34 10
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Rolf Stuhr Petersen
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

Modervirksomhed City Apartment A/S
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi, som pr. balancedagen udger 153,5 mio.kr. Dags-
vaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestremme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle marke-
dets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed for-
bundet med fastsattelsen af diskonteringsfaktorerne, og en foregelse af diskonteringsfaktoren med i gen-
nemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 16,6 mio. kr., jf. omtale heraf i regnska-
bets note 3.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets nettoomsatning udger 9.649.128 mod 9.695.602 sidste &r. Det ordinare resultat efter skat udger
8.972.280 mod 59.921 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat 1 det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde handelser, som vurderes at have veasentlig
indflydelse p& bedemmelse af &rsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Rytterhuset ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende verdipapirer.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvardi af de for-
ventede pengestramme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsattelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgettere-
de pengestremme for de kommende 15 &r, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalveer-
di, der udtrykker verdien af de normaliserede pengestromme, som ejendommen forventes at generere
efter budgetperioden. De opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en
diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestéar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Grunde og bygninger males til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.
Kostprisen omfatter anskaffelsessummen péa grunde og bygninger med tilleg af stempelomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Rytterhuset ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse 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 balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Rytterhuset ApS - Arsrapport for 2023 10



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Nettoomsatning

Andre driftsindtaegter

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Andre eksterne omkostninger

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
1 @vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

2023 2022
9.649.128 9.695.602
2.366.300 1.581.969

0 -31.089

-284.907 -260.254
-2.475.828 -3.036.604
2.989.573 -6.276.105
12.244.266 1.673.519
0 0

0 -536.517
12.244.266 1.137.002
97.586 70.516
-811.370 -1.019.880
11.530.482 187.638
-2.558.202 -127.717
8.972.280 59.921
8.972.280 59.921
8.972.280 59.921
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 153.511.000 161.311.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 153.511.000 161.311.000
Andre tilgodehavender 117.320 393.542
Finansielle anlaegsaktiver i alt 117.320 393.542
Anlzegsaktiver i alt 153.628.320 161.704.542
Omsatningsaktiver
Varebeholdninger 4.902.538 4.902.538
Varebeholdninger i alt 4.902.538 4.902.538
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.091.602 0
Andre tilgodehavender 2.825.344 6.394.076
Tilgodehavender i alt 11.916.946 6.394.076
Likvide beholdninger 3.721.078 4.897.634
Omsatningsaktiver i alt 20.540.562 16.194.248
Aktiver i alt 174.168.882 177.898.790
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 104.869.813 95.897.533
Egenkapital i alt 105.069.813 96.097.533
Hensatte forpligtelser
5 Hensettelser til udskudt skat 17.108.838 15.970.142
Hensatte forpligtelser i alt 17.108.838 15.970.142
Gealdsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 43.003.224 44.354.416
7 Deposita 3.125.009 3.002.658
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 46.128.233 47.357.074
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.556.246 1.612.212
Modtagne forudbetalinger fra kunder 267.733 4.205.125
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 18.138 24.452
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.210.559 10.731.940
Selskabsskat 1.419.506 1.179.089
Anden geld 389.816 721.223
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.861.998 18.474.041
Gealdsforpligtelser i alt 51.990.231 65.831.115
Passiver i alt 174.168.882 177.898.790
8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
11 Neertstaende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 200.000 95.837.611 96.037.611
Arets overforte overskud eller underskud 0 59.922 59.922
Egenkapital 1. januar 2023 200.000 95.897.533 96.097.533
Arets overforte overskud eller underskud 0 8.972.280 8.972.280

200.000 104.869.813 105.069.813
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lab
Afgang i rets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

Selskabets investeringsejendomme bestar af felgende:

4 boligejendomme pa i alt 3.101 kvm beliggende i Kebenhavn
1 boligejendom pa i alt 324 kvm beliggende uden for Kebenhavn

2023 2022
138.070 698.978
673.300 320.902
811.370 1.019.880

1.419.506 1.179.089
1.138.696 -1.068.275
0 16.903
2.558.202 127.717
31/12 2023 31/12 2022
96.801.146 85.525.041
310.427 11.276.105
-11.141.497 0
85.970.076 96.801.146
64.509.854 70.785.959
2.989.573 -6.276.105
41.497 0
67.540.924 64.509.854

153.511.000

161.311.000

4 erhvervsejendomme pa i alt 6.635 kvm beliggende uden for Kebenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (niveau

3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de for-

ventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved fastsattelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms bud-
getterede pengestremme for de kommende 15 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort termi-
nalverdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at
generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til nutidsveerdi
ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Budgetperiode (ér) 15
Anvendt markedsleje (kr) 1.195 - 1.850
Anvendt OMK leje (kr) 501 - 805
Anvendt erhvervsleje (kr) 250 -1.238
Diskonteringsfaktor, bolig, Kebenhavn (%) 3,50 - 3,75
Diskonteringsfaktor, bolig, uden for Kgbenhavn(%) 6,00
Diskonteringsfaktor, erhverv, uden for Kebenhavn (%) 6,50 - 8,50
Inflation (%) 2
Tomgangsprocent (%) 1
Boligudlejningsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pé (kr/kvm) 28.204
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/kvm) 8.576

Felsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 153.511 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres ved, at ved
en stigning 1 diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 16.600
t.kr. Et fald i diskonteringsfaktoren péa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien
péa 21.400 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 117.320 393.542
117.320 393.542
Hensaettelser til udskudt skat
Hensattelser til udskudt skat 1. januar 2023 15.970.142 17.038.417
Udskudt skat af arets resultat 1.138.696 -1.068.275
17.108.838 15.970.142
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 44.559.470 45.966.628
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.556.246 -1.612.212
43.003.224 44.354.416
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 38.859.807 40.416.053
Deposita
Deposita i alt 3.125.009 3.002.658
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 3.125.009 3.002.658
Oplysninger om dagsveerdi
Finansielle
aktiver
Investerings- (handels-
ejendomme beholdning)
Dagsveerdi 31. december 2023 153.511.000 393.965
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i
resultatopgerelsen 2.989.573 0
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

10.

11.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 45.303 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2023 udger 153.511 tkr.

Tinglyst pantebrev til realkreditinstitut, nom. t.kr. 1.600 med pant i varebeholdninger, med en
bogfoert veerdi pa t.kr. 4.903.

Til sikkerhed for mellemvearende med ejerforening er deponeret pantebrev nom. tkr. 20 i
ejerlejlighed nr. 29 i matr. nr. 14 i Frederiksberg.

Selskabet har en deponeringskonto pa t.kr. 50, som indgar i selskabet likvide beholdninger.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Tilgodehavende hos Grundejernes Investeringsfond t.kr. 2.006 er eremerket vedligeholdelse.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S, CVR-nr. 14408487, som
er administrationsselskab og heafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.

Neertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernregnskabet for City Apartment A/S, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.
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