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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2024 for E/S Rugmarken 10 ApS.

Arsrapporten aflaeegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 4. juni 2025
Direktion

Jacob Kure Wochner
direktor
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Revisors erklering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i E/S Rugmarken 10 ApS

Vi har opstillet drsrapporten for E/S Rugmarken 10 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2024 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle op-
lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet,
professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillin-
gen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille drsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions-
eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Sorg, den 4. juni 2025

VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 3519 61

Sten Dalsten
Registreret revisor
mnel5658
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

V k S t Revision

E/S Rugmarken 10 ApS

Horsekildevej 30, 4. tv.

2500 Valby

CVR-nr.: 38838911
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Regnskabsar: 7. regnskabsar

Hjemsted: Kabenhavn

Jacob Kure Wochner, direktor

VKST Revision

Godkendt revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15

4180 Sore



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet aktivitet.
Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i drsrapporten.

Selskabets investeringsejendom er malt til en dagsveerdi pa baggrund af en udarbejdet
valuarvurdering.

Valuarvurderingen er baseret pd en afkastbaseret model. I modellen fastsaettes et afkastkrav og der
benyttes herudover fremskrivninger over ejendommen cash flow pd baggrund af forventede
indtaegter og udgifter mv.

Da der er tale om forudsigelser om fremtiden knytter der sig naturligt en vis usikkerhed ved
malingen, bdde hvad angér elementerne 1 det fremtidige cash-flow samt det valgte afkastkrav.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2024 udviser et overskud pé kr. 1.983.378, og selskabets balance pr.
31. december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 25.614.628.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
kr. kr.

Bruttofortjeneste 4.000.180 3.579.048
Personaleomkostninger 2 -375.949 -520.441
Resultat af drift for dagsverdireguleringer 3.624.231 3.058.607
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -681.718 3.295.000
Resultat for finansielle poster 2.942.513 6.353.607
Andre finansielle indtaegter 22.607 580.022
Finansielle omkostninger 3 -530.014 -410.372
Resultat for skat 2.435.106 6.523.257
Skat af arets resultat -451.728 -1.440.478
Arets resultat 1.983.378 5.082.779
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 1.983.378 5.082.779

1.983.378 5.082.779
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2024 2023

kr. kr.
41.000.000 41.000.000
4 41.000.000 41.000.000
41.000.000 41.000.000
849.506 650.531
3911 2477
853.417 653.008
756.547 0
1.609.964 653.008
42.609.964 41.653.008
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Balance 31. december

Note 2024 2023
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 25.564.628 23.581.250
Egenkapital 25.614.628 23.631.250
Hensettelse til udskudt skat 5.852.600 5.873.300
Hensatte forpligtelser i alt 5.852.600 5.873.300
Geld til realkreditinstitutter 5.737.865 6.006.958
Deposita 2.128.374 2.052.892
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 7.866.239 8.059.850
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 276.646 273.200
Banker 0 653.135
Modtagne forudbetalinger fra kunder 476.966 441.326
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 480.015 211.064
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.383.097 1.407.746
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 68.161 50.905
Selskabsskat 472.428 512.578
Anden geld 119.184 538.654
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.276.497 4.088.608
Galdsforpligtelser i alt 11.142.736 12.148.458
Passiver i alt 42.609.964  41.653.008
Eventualforpligtelser 6

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2024
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2024
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
50.000 23.581.250 23.631.250
0 1.983.378 1.983.378
50.000 25.564.628 25.614.628




Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E/S Rugmarken 10 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilfly-
de selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendommens driftsomkostninger og an-
dre eksterne omkostninger.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning indregnes i resultatopgerelsen, i den periode udlejningen vedrerer.

Nettoomsaetningen madles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkree-
vet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder ejendomsskatter, forsikringer, varme, elektricitet
mv., samt gvrige driftsomkostninger, der er anvendt for at opnd drets omsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,
tab pd debitorer mv.

Personaleomkostninger

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedre-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geld, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

V I-( S t Revision 10



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsefendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd af-
kast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer veesentli-
ge regnskabsmaessige skean.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 er opgjort ved anvendelse af
en Discounted cash flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for
de kommende &r. Der er taget hajde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligehol-
delse og administration mv. De budgetterede cash flows tilbagediskonteres med en individuelt
fastsat diskonteringssats og tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i1 balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 vurderet af et uafhengigt va-
luarfirma.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar 1 acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til net-
torealisationsveerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fores direkte pd egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveaerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
gald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som ldnets underlig-
gende kontantveerdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geeldsforpligtelser, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Noter

2 Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

V k S t Revision

2024 2023
kr. kr.
349.286 483.811
3.963 5.688
22.700 30.942
375.949 520.441
1 1
30.022 8.325
499.992 402.047
530.014 410.372
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Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang 1 arets lab

Kostpris 31. december 2024

Veardireguleringer 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2024

Regnskabsmaessig verdi 31. december 2024

Investerings-

ejendomme

17.800.388
681.718

18.482.106

23.199.612
-681.718

22.517.894

41.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom indeholdende kontor og lager.
Ejendommen er beliggende 1 Qlstykke og omfatter et bygningsareal pd 8.892 m2 samt et

grundareal pa 34.031 m2. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 91% udlejet.

Den arlige leje udger i gennemsnit kr. 518 pr. kvm. (inkl. anslaet leje af tomme lejemal)

Afkastkravet udgar 9,0%.
Ejendommen er vardiansat til kr. 41.000.000 svarene til kr. 4.611 pr. m2.
Der har veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld Geld
1. januar 31. december Afdrag Restgeeld
2024 2024 neeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.280.158 6.014.511 276.646 4.542.325
Deposita 2.052.892 2.128.374 0 0
8.333.050 8.142.885 276.646 4.542.325
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Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med KW Ejendomme ApS, der er administrationsselskab. Selskabet
heefter ssmmen med moderselskabet og andre helejede datterselskaber solidarisk for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pd udbytter, renter og royalties.

Den samlede skatteforpligtelse pa balancedagen fremgdr af moderselskabets regnskab

7 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.014, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2024 udger t.kr. 41.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for 1 alt t.kr. 15.793 1 ovenstdende grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t. kr. 5.000 til sikkerhed for bankgeeld t.kr. 0, mens ejer-
pantebreve for t.kr. 10.793 er i selskabets egen besiddelse.
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