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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 25. juli 2017 - 31.
december 2018 for E/S Rugmarken 10 ApS.

Arsrapporten afleegges 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 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 25.
juli 2017 - 31. december 2018.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 24. maj 2019
Direktion

Jacob Kure Wochner
direktor
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i E/S Rugmarken 10 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for E/S Rugmarken 10 ApS for regnskabsdret 25. juli 2017 - 31. de-
cember 2018 pd grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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
arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstil-
lingen af arsregnskabet, 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, virksomhe-
den har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller re-
viewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Sorg, den 24. maj 2019

VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 3519 61

Carsten Helles Rasmussen
Registreret revisor
MNE-nr. mnel 1359
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Selskabsoplysninger

Selskabet E/S Rugmarken 10 ApS

Yrsavej 10, 3. th
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 38838911

Regnskabsperiode:  25.juli 2017 - 31. december 2018
Regnskabsar: 1. regnskabsar

Hjemsted: Frederiksberg
Direktion Jacob Kure Wochner, direktor

Revisor VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15
4180 Sore
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E/S Rugmarken 10 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten for 2017/18 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2017/18 er selskabets forste regnskabsperiode.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendommens driftsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgerelsen for den periode lej-
en vedrorer.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder ejendomsskatter, forsikringer, varme, elektricitet mv.,
samt gvrige driftsomkostninger, der er anvendt for at opna arets omsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pad debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og -tab vedrerende geeld, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelse
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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-
net anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital 1 form af labende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsom-
kostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes 1 resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv in-
dikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pd individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-
telse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 be-
talte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sel-
skabsskat' eller 'Selskabsskat'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver médles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat
som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direk-
te pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeaeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaer-
di.
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Resultatopgerelse 25. juli - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordineer drift for dagsverdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte
Overfort resultat

V k S t Revision

Note

2017/2018

kr.

2.319.969

-104.225

2.215.744

7.325.026

9.540.770

357

-720.541

8.820.586

-1.957.734
6.862.852

100.000

6.762.852
6.862.852



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Omsaztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2018

kr.

2 25.000.000
25.000.000

25.000.000
394.336

7.017
80.899

482.252

482.252

25.482.252



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeldsbrev
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Hovedaktivitet
Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Note

2018

kr.

50.000
6.762.852
100.000

6.912.852

1.718.858

1.718.858

8.521.590
1.540.563
1.303.874

11.366.027

445.276
470.430
338.219
162.383
141.905
3.448.522
238.876
238.904

5.484.515
16.850.542

25.482.252
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Noter

1

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 25. juli 2017
Tilgang 1 arets lab

Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 25. juli 2017
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmassig verdi 31. december 2018

2017/2018
kr.

85.000
19.225

104.225

Investerings-

ejendomme

0

17.674.974
17.674.974

0
7.325.026

7.325.026

25.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom indeholdende kontor og lager. Ejen-
dommen er beliggende i Dlstykke og omfatter et bygningsareal pd 6.783 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 93% udlejet.

Den arlige leje udger i gennemsnit kr. 496 pr. kvm. (inkl. anslaet leje af tomme lejemal)

Afkastkravet udgar 8,75%.
Ejendommen er verdiansat til kr. 3.540 pr. m2.

Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.

V k S t Revision
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Noter

3 Egenkapital
Foresldet ud-
Virksomheds- Overfort resul- bytte for regn-

kapital tat skabséret I alt
Egenkapital 25. juli 2017 50.000 0 0 50.000
Arets resultat 0 6.762.852 100.000 6.862.852
Egenkapital 31. december
2018 50.000 6.762.852 100.000 6.912.852
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgeeld

25. juli 2017 2018 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 8.966.866 445.276 6.731.798
Geldsbrev 0 1.540.563 0 0
Deposita 0 1.303.874 0 0
0 11.811.303 445.276 6.731.798

5 Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet aktivitet.

6 Eventualposter mv.

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 fremgér af moderselskabets regnskab
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Noter

7 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.966, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 25.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 15.793 i ovenstadende grunde og bygninger. He-
raf er deponeret ejerpantebreve for t. kr.5.000 til sikkerhed for bankgeeld t.kr. 470, mens ejerpan-
tebreve for t.kr. 10.793 er i selskabets egen besiddelse.
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