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Rugérdsvej Odense A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Rugdrdsvej Odense A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar 2023 - 31. december 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 20. februar 2024

Direktion

Nikolaj Stampe

Bestyrelse
Nicolai @rnstrup Pilehave Annegrete Birck Jakobsen Anders Ejsing
Formand Medlem Medlem



Rugérdsvej Odense A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Rugdrdsvej Odense A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med 3rsregnskabsloven.

Vi har revideret &rsregnskabet for Rugdrdsvej Odense A/S for regnskabsdret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis ("regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende 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 revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskabet p& 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som brugerne traeffer pd grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
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Rugérdsvej Odense A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

o . o . . .
* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning ggre opmarksom pé’] oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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.

Hellerup, den 20. februar 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Per Rolf Larssen
Statsautoriseret revisor
mne24822



Rugérdsvej Odense A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i anlaegsinvestering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et
resultat pa kr. 7.548.714, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa kr.
281.865.104, og en egenkapital pd kr. 76.512.519.

Selskabet har i regnskabsaret forestdet drift af selskabets ejendom og arets resultat anses for
tilfredsstillende.

Udlejningen har vaeret pd et stabilt niveau og resultatet af udlejningsaktiviteten anses for
tilfredsstillende.

Herudover er arets resultat pavirket af reguleringen af ejendommen til dagsvaerdi.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



Rugérdsvej Odense A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Rugardsvej Odense A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
3rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi 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
foglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
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 regnskabspost nedenfor.

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

Ved indregning og m%ling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Nettoomsaetning
I posten indgar nettolejeindtaegter ved udlejning af selskabets ejendom.

Andre eksterne omkostninger
I posten indgar udgifter ved drift af selskabets ejendom samt omkostninger til administration af
selskabet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter indeholder renteindtaegter og finansielle omkostninger indeholder
renteomkostninger.

Skat af drets resultat
Da selskabet opfylder bestemmelserne i Selskabsskattelovens § 3A, opgjort pd basis af den
regnskabsmaessige dagsveerdi, er der ikke resultatfart skat af arets resultat eller afsat udskudt skat.



Rugérdsvej Odense A/S

Anvendt regnskabspraksis
Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden
indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi
ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved opggrelsen af dagsvaerdien er der anvendt
en DCF-baseret veerdiansaettelsesmodel. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en

individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende
driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for
sammenlignelige ejendomme, indgdr disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes
dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter mv. og males i balancen til nominel vaerdi.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtsegterne.

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel
veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.



Rugérdsvej Odense A/S

Resultatopggrelse for perioden 1. januar - 31. december

Note

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger 1
Bruttoresultat

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt over-/underskud
Resultatdisponering
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2023 2022

kr. kr.
14.300.161 14.706.497
-5.352.851 -4.007.255
8.947.310 10.699.242
-1.398.545 -22.886.270
7.548.765 -12.187.028
90 2.941

-141 -531
7.548.714 -12.184.618
7.548.714 -12.184.618
7.548.714 -12.184.618




Rugérdsvej Odense A/S

Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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Note

2023 2022

kr. kr.
272.591.888 273.990.433
272.591.888 273.990.433
272.591.888 273.990.433
8.930.617 10.462.055
152.534 167.521

0 41.093

9.083.151 10.670.669
190.065 210.948
9.273.216 10.881.617
281.865.104 284.872.050




Rugérdsvej Odense A/S

Balance 31. december 2023

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til ejere

Anden geeld, herunder skyldig skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

w

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Ejerskab 5

N
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2023 2022

kr. kr.

500.000 500.000
76.012.519 68.463.805
76.512.519 68.963.805
5.047.840 5.047.840
5.047.840 5.047.840
4,927.807 4.966.633
39.036 22.157
195.014.840 205.466.031
323.062 405.584
200.304.745 210.860.405
200.304.745 210.860.405
281.865.104 284.872.050




Rugérdsvej Odense A/S

Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overfort
kapital overskud Ialt
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 68.463.805 68.963.805
Arets resultat 0 7.548.714 7.548.714
Egenkapital 31. december 2023 500.000 76.012.519 76.512.519
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Rugérdsvej Odense A/S

Noter

1. Andre eksterne omkostninger

Der er ikke ansatte i selskabet.
Bestyrelse og direktion modtager ikke vederlag fra selskabet.

2023 2022
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 264.464.654 264.464.654
Kostpris ultimo 264.464.654 264.464.654
Opskrivninger primo 9.525.779 32.412.049
Arets opskrivninger -1.398.545 -22.886.270
Opskrivninger ultimo 8.127.234 9.525.779
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 272.591.888 273.990.433

Ejendommen er fordelt p& 139 boliglejemal.

Selskabets ledelse har fastlagt afkastkravet ud fra markedsforholdene med vaegt pa lejeveerdi,
beliggenhed, adgangsforhold til infrastruktur, kontraktforhold, lejersammensaetning,
genudlejningsmuligheder, alder, vedligeholdelsesstand samt det generelle renteniveau.

Diskonteringsfaktoren som anvendes til beregningen af nutidsvaerdien, er afkastkravet for den enkelte
ejendom tillagt 2,00% som korrektion for den langsigtede inflation. Det gennemsnitligt afkastkrav udggr
4,20% ultimo 2023 mod 4,20% ultimo 2022.

Ledelsen udgver skgn over de forventede lejeindtaegter og drifts-og vedligeholdelsesomkostninger, der
indgar i vaerdiberegningen. I de budgetterede lejeindtaegter og drifts-og vedligeholdelsesomkostninger
er der indregnet en forventet vaekst pd 2,00% svarende til den langsigtede inflation.

I de budgetterede lejeindtaegter er der taget hgjde for en forventet tomgang, der udger 4,9% pa
boliglejemal.

Den gennemsnitlige veerdi ultimo 2023 udggr 22.101 kr. pr. kvm. mod 22.214 kr. pr. kvm. ultimo 2022.

3. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.

5. Ejerskab

Selskabet er 100 % ejet af fglgende pensionskasser, som besidder aktier, der er tillagt mindst 5 % af
kapitalens stemmerettigheder, eller hvis palydende veerdi mindst udggr 5 % af aktiekapitalen.

Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekraeterer, Tuborg Boulevard 3, 2900 Hellerup,
CVR.nr. 7197 1511

Pensionskassen for Sundhedsfaglige, Tuborg Boulevard 3, 2900 Hellerup, CVR.nr. 71 97 35 14

Pensionskassen for Socialrddgivere, Socialpaedagoger og Kontorpersonale, Tuborg Boulevard 3,
2900 Hellerup, CVR.nr. 71 97 43 16
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