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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Rubis Invest ApS
Vesterlundvej 91 C
8600Silkeborg

CVR-nr.: 42253936
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.01.2025- 31.12.2025

Direktion

Henrik Rubak, direktar

Niels Dalgaard Sgrensen, direkter
Henrik Bie Jensen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Papirfabrikken 26
8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 for
Rubis Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 -

31.12.2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 20.03.2026

Direktion
Henrik Rubaek Niels Dalgaard Serensen
direkter direkter

Henrik Bie Jensen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om
opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Rubis Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Rubis Invest ApS for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 pa grundlag af
selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse, notersamt anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 20.03.2026

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg samt udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 45.987 t.kr. Dagsvaerdien er fastsat pa baggrund af kostpriser
og afkastkrav.

Veerdien svarer til afkastprocent pa 5,25%. Malingen er naturligt forbundet med veesentlige regnskabsmaessige
sken, og en zndring i afkastkravet pa +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv vaerdiregulering pa
henholdsvis 4,0 mio.kr. og 4,8 mio.kr.



Rubis Invest ApS | Resultatopgerelse for 2025

Resultatopgoerelse for 2025

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.006.853 2.062.959
Andre finansielle indteegter 3 0
Andre finansielle omkostninger (460.849) (601.264)
Resultat for dagsveer direguleringer og skat 1.546.007 1.461.695
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom me (1.870.335) 0
Resultat for skat (324.328) 1.461.695
Skat af arets resultat 1 (328.903) (326.395)
Arets resultat (653.231) 1.135.300
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (653.231) 1.135.300
Resultatdisponering (653.231) 1.135.300
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Balance pr. 31.12.2025

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 45.987.052 47.449.752
Materielle aktiver 2 45.987.052 47.449.752
Anlaegsaktiver 45.987.052 47.449.752
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 39.531 31.851
Udskudt skat 9.000 7.000
Andre tilgodehavender 0 70.592
Tilgodehavende skat 25.097 0
Tilgodehavender 73.628 109.443
Omsaetningsaktiver 73.628 109.443
Aktiver 46.060.680 47.559.195
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Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 42.000 42.000
Overfart overskud eller underskud 6.723.667 7.376.898
Egenkapital 6.765.667 7.418.898
Geeld til realkreditinstitutter 33.075.134 33.551.940
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 33.075.134 33.551.940
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 491.000 632.581
Bankgaeld 4.744.347 4.845.436
Deposita 713.652 630.184
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 232.477 287.429
Skyldig skat 0 180.408
Anden geeld 38.403 12.319
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.219.879 6.588.357
Geaeldsforpligtelser 39.295.013 40.140.297
Passiver 46.060.680 47.559.195
Personaleforhold 4
Dagsveerdioplysninger 5
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2025

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 42.000 7.376.898 7.418.898
Arets resultat 0 (653.231) (653.231)
Egenkapital ultimo 42.000 6.723.667 6.765.667
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Noter

1 Skat af arets resultat

2025 2024

kr. kr.

Aktuel skat 330.903 324.408
Andring af udskudt skat (2.000) 2.000
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 (13)
328.903 326.395

2 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 47.449.752
Tilgange 407.635
Kostpris ultimo 47.857.387
Arets dagsveerdireguleringer (1.870.335)
Dagsveerdireguleringer ultimo (1.870.335)
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 45.987.052

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 ejendomme i Horsens med hver 3-6 lejemal og 2 ejendomme i
Vejle med hver 5 lejemal.

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 45.987 t.kr. Dagsvaerdien er fastsat pa baggrund af kostpris og
afkastkrav. Veaerdien svarer til afkastprocent pa 5,25%. Malingen er naturligt forbundet med vaesentlige
regnskabsmaessige skan, og en andring i afkastkravet pa +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv
vaerdiregulering pa henholdsvis 4,0 mio.kr. og 4,8 mio.kr.



3 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2025 2024 2025 2025
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 491.000 632.581 33.075.134 31.530.440
491.000 632.581 33.075.134 31.530.440
4 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen.Direktgren har ikke modtaget vederlag.
2025 2024
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
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5 Dagsvaerdioplysninger

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi ultimo 45.987.052
Urealiserede dagsveerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen (1.954.313)

6 Eventualforpligtelser

Der er indgaet administrationsaftale angaende administration af selskabets ejendomme. Administrationsaftalen

kan opsiges med 1 maneds varsel.

Selskabet har geeld til Realkredit Danmark pa 125 t.kr. pr. 31.12.2025. Gaelden er overtaget i forbindelse med kab
af investeringsejendomme. Selskabet har ikke nogen betaling pa de to 1an, da de fuldt ud daekkes af skattefrit

tilskud.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgzeld er deponeret ejerpantebrev nom. 6.000 t.kr. i ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 45.987 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter, samt omkostninger relateret til driften af selskabets



investeringsejendomme og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til
keber har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af



nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle vardi,
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der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi.






