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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 for
Rudberg Ejendomme ApS.

Arsregnskabet, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1. januar - 31. december
2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ishgj, den 22. juni 2023

Direktion

David Tang Rudberg
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Rudberg Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Rudberg Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogf@gring og @¢vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres 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, De 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.

Allergd, den 22. juni 2023

Nejstgaard & Vetlov
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr 12 86 86 93

Henrik Broe
Statsautoriseret revisor
mne34152
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i kgb og udlejning af ejendomme samt dermed beslaegtet aktivitet.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Rudberg Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @&ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til &arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne ”nettoomsatning, omkostninger til ravarer
og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomszetning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter samt érets forskydning
i varebeholdningerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige verdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten verdiregulering af
investeringsejendomme.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den
regnskabsmassige vardi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvardi. Denne nedskrivningstest
gennemfgres arligt pa igangvarende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for veerdifald.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsverdien for aktivet opggres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalverdien. Er
det ikke muligt at fastsztte en genindvindingsvardi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsettes en palidelig genindvindingsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, 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
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse

1. januar - 31. december

BRUTTOFORTJENESTE ......cccooooiiiiiiiiieeeccteee e

Resultat af drift for da

Dagsvardiregulering af

DRIFTSRESULTAT..

gsveerdireguleringer...............cccocoveeviiieniiieecieennnn.

investeringsejendomme ............cocceeveereeneeneenseennenn

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede

virksomheder................

Andre finansielle OMKOSININGET ..........ceecueierieeriiieeiieerieeeite e eiee e e eeee e

ORDINZERT RESULTAT FOR SKAT .....ccooiiiiiiieeeeeeeeene

Skat af arets resultat......

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat............

DISPONERET I ALT
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2022 2021
kr. tkr.
37.826 -3
37.826 -3
460.000 0
497.826 -3
-59.047 -53
-56.742 -53
382.037 -109
-84.059 24
297.978 -85
297.978 -85
297.978 -85
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Balance 31. december

AKTIVER
2022 2021
kr. tkr.

Note

3 InvesteringsejendOmMIMIC..........ceevueeeriieriiieerteeeiee et steeeiteeebeesbeeesaaeesbeeeaees 5.400.000 4.940
Materielle anlaegsaktiver .................cooceeviiiiiiiiiiienieieceeeeeeeeee e 5.400.000 4.940
ANLAEGSAKTIVER........ccooiiiiiiiiiiteettees ettt 5.400.000 4.940
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelSer ..........ccvevieereiienieeniiieeieeeieeeae 13.872 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag............ccceeeerierieniiieieeneenieneeneeeenn 23.562 18
Tilgodehavender ................ccoocveiiieiiiiiiiieeeee e 37.434 18
Likvide beholdninger ................cccooiiviiiiiiiiieiieeeceece e 3.184 5
OMSAETNINGSAKTIVER .....c.oociiiiiiiiiiiiientseseseeeeteeee e 40.618 23
AKTIVER ..ottt 5.440.618 4.963

11
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Balance 31. december

PASSIVER
2022 2021
kr. tkr.

Note

SelskabsKapital ........coouiiiiiiiiiiieiieeeie et 80.000 80
OVErT@IT TESUILAL.......eoiiiiiiiiiiie ettt 1.309.923 1.012
EGENKAPITAL......coiotiitetteeteee ettt 1.389.923 1.092
Hensattelse til udskudt sKat ........ccoveeniiniiniiiiiieeeeeeeeeeeee 556.026 449
HENSATTE FORPLIGTELSER ........ccccocoiiiiiiiiiiiieneeeeeeee 556.026 449
KI@AItINSTIEUIIET «..euveiitieiieriie ettt ettt et sttt e e e e i 1.140.430 1.264
4 Langfristede gaeldsforpligtelSer................c.cocoveviiiiiiniiiniiinieeeeeeeeee s 1.140.430 1.264
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser...........coovrviiiiininninnnene 156.000 156
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer..........ccovierieniiiiieieenieieneesee e 10.000 10
Geld til tilknyttede virkSOmheder ...........cocevereenienirieniinieieneeecneeeee 1.579.245 1.387
ANAEN ZRIA.....cceiiiiiiiiiieete e e e 608.994 605
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...............ccccoooiiiiiiiiiiieiiieeee e 2.354.239 2.158
GZLDSFORPLIGTELSER (KORT- OG LANGFRISTET)................... 3.494.669 3.422
PASSIVER ..ottt st 5.440.618 4.963

5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveaerdi efter §37 og §38
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

12
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Egenkapitalopggrelse

2022 2021

kr. tkr.

Selskabskapital Primo.........cceeieriiiiiiiiieiieeie ettt 80.000 80
Selskabskapital ultimo ..., 80.000 80
Overf@rt reSultat, PriMO ......eeerveeeiee ettt ettt ettt e steeebeeeebee e 1.011.945 1.097
ATELS TESUILAL ... 297.978 -85
Overfgrt resultat ultimo.................cocooiiiiiiiieee 1.309.923 1.012
EGENKAPITAL......cooi ettt 1.389.923 1.092

13
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Noter
2022 2021
kr. tkr.
Antal personer beskaftiget
Antal personer beskeftiget i gennemsnit (ingen personalenote)..................... 1 1
Skat af arets resultat
Sambeskatningshidrag.........ccocueruiiiiiiieiieieeeee e -23.562 -18
Regulering af udskudt SKat..........cceeriiiriiiiiiiiieceeeecee e 107.621 -6
84.059 -24
Investerings-
ejendomme
Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. JAnUATr 2022......ccccuuiiiiiieiieeeiee ettt ette et ste e st teesbeesteeesateesbeeessbeesnseesseeesnseesnnes 2.872.610
ATCES TLGANE ... 0
F N 21 1 L USSR UUURRPRE 0
Kostpris 31. december 2022.............cccoooieiiiiiieiiieriierieete e ettt et esae s e esteesraesaeesnaeenns 2.872.610
Opskrivninger 1. Januar 2022 .......c.ccooevieiienirieiereeene ettt sttt ettt sttt s eae b ees 2.067.390
OPSKITVIIIIZET ....eeivieeiie ettt ettt et ett e e tte e et eette e sateessbaeesnbeesaseeesteesnseeenseesnsaesnsaeesnseesnses 460.000
Opskrivninger 31. december 2022 .............cccooiiiiiiiiiiee et 2.527.390
Af-/nedskrivninger 1. Januar 2022 .........ccoevoiieeiieiiiiie et eeeete st esee e e saae e e ereeennreens 0
Af-/nedskrivninger pa afh@endede aktiVer .........ccoeieiiiiecieneceeeeee e 0
W 41116 1 (A 110 1<) SRR SUURRPRE 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2022................cccciiiiiiiiiiiii e 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022................cccooooiiiiiiiiiiieee e 5.400.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaseret model.

Fglgende afkastkrav er fastsat pa de enkelte ejendomstyper:
Boligejendommene beliggende i Kgbenhavn 4,21%. En forggelse af afkastkravet pa 0,50%-point vil pavirke

ejendommenes verdi med ca. t.kr. 625.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastansattelsen af dagsvardierne.

14
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Noter
1/1 2022 31/12 2022 Afdrag naeste Restgald
Geld i alt Geld i alt ar efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
KreditinSttutter .........cceevveerieenieenrennenns 1.419.572 1.296.430 156.000 0
1.419.572 1.296.430 156.000 0

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Verdi ultimo indregnet i balancen

InvesteringsejendomIme . ......c..coveruireerieririeneneeteeeetete ettt 4.940.000 4.940

4.940.000 4.940

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Rudberg Holding Aps som administrationsselskab og
hefter fra og med regnskabsaret 2015 forholdsmessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hefter fra og med 21. maj 2015 forholdsmessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller
indirekte af det ultimative moderselskab.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter har selskabet deponeret ejerpantebrev pa i alt t. kr. 2.000 pa
grunde og bygninger.

15
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