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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2022 for Roskildevej 45B A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. april 2023

Direktion

Morten Stæhr Johansen
direktør

Bestyrelse

Jørgen Stæhr Johansen
formand

Janus Christian Fjeldborg Niels Erik Bidstrup Wolfsberg

Morten Stæhr Johansen
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Roskildevej 45B A/S

Vi har opstillet årsrapporten for Roskildevej 45B A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstil-
lingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virk-
somheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

København, den 20. april 2023

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 32 72 49

Palle Mørch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29381
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Selskabsoplysninger

Selskabet Roskildevej 45B A/S
Løgstørgade 2, 1.
2100 København Ø

CVR-nr.: 21 81 37 45

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: København

Bestyrelse Jørgen Stæhr Johansen, formand 
Janus Christian Fjeldborg 
Niels Erik Bidstrup Wolfsberg 
Morten Stæhr Johansen 

Direktion Morten Stæhr Johansen, direktør 

Revisor Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Frederiksholms Kanal 2
1220  København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive håndværk og udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 13.268.174, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 19.733.640.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Roskildevej 45B A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra-
gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-
rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, modregnet driftsudgifter og andre ekster-
ne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder det forbrug af driftsudgifter, der er anvendt for at opnå årets
nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme der besiddes med henblik på at opnå lejeindtægter eller kapitalgevinster.
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens an-
skaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som ejen-
dommen vurderes at ville kunne sælges til på balancedagen til en uafhængig køber på normale
markedsmæssige vilkår. Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt
i budgetterede lejeindtægter for de kommende år med korrektion for væsentlig tomgang og afgiv-
ne lejerabatter. Der fratrækkes forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger. Ved opgørelse af vedligeholdelse henses til særlige forhold ved ejendommen, som kan påvir-
ke omfanget af nødvendige vedligeholdelse.

Den anvendte afkastprocent er fastsat for de enkelte ejendomme på baggrund af gældende mar-
kedsforhold, beliggenhed samt den enkelte ejendomsforhold, således at afkastkravet vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendom. Ved værdiansættelse er anvendt en
afkastprocent på 3,4%.

Ændringer i investeringsejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen i det regn-
skabsår, hvor ændringen opstår.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, fore-
tages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-
neperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 1.171.237 959.737

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 16.900.000 0

Resultat før finansielle poster 18.071.237 959.737

Finansielle omkostninger -888.053 -259.463

Resultat før skat 17.183.184 700.274

Skat af årets resultat 3 -3.915.010 -154.060

Årets resultat 13.268.174 546.214

Resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 0
Overført resultat 13.268.174 546.214

13.268.174 546.214
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 35.000.000 18.100.000

Materielle anlægsaktiver 35.000.000 18.100.000

Anlægsaktiver i alt 35.000.000 18.100.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.462 23.724
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.925.079 0
Periodeafgrænsningsposter 4.645 20.608

Tilgodehavender 9.948.186 44.332

Likvide beholdninger 388.547 1.897.640

Omsætningsaktiver i alt 10.336.733 1.941.972

Aktiver i alt 45.336.733 20.041.972
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 600.000 600.000
Overført resultat 19.133.640 5.865.466
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Egenkapital 19.733.640 6.465.466

Hensættelse til udskudt skat 6.343.847 2.625.847

Hensatte forpligtelser i alt 6.343.847 2.625.847

Gæld til realkreditinstitutter 18.020.072 9.492.572

Langfristede gældsforpligtelser 18.020.072 9.492.572

Gæld til realkreditinstitutter 223.496 49.286
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 501.206
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 6.406 0
Selskabsskat 197.010 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 154.060
Anden gæld 812.262 753.535

Kortfristede gældsforpligtelser 1.239.174 1.458.087

Gældsforpligtelser i alt 19.259.246 10.950.659

Passiver i alt 45.336.733 20.041.972

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 600.000 5.865.466 6.465.466
Årets resultat 0 13.268.174 13.268.174

Egenkapital 31. december 2022 600.000 19.133.640 19.733.640

Virksomheds-
kapital

Overført re-
sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 600.000 5.319.252 5.919.252
Årets resultat 0 546.214 546.214

Egenkapital 31. december 2021 600.000 5.865.466 6.465.466
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 16.900.000 0

Værdiregulering investeringsejendomme 16.900.000 0

16.900.000 0

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 197.010 154.060
Årets udskudte skat 3.718.000 0

3.915.010 154.060
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Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investe-
ringsejendom-

me

Kostpris 1. januar 2022 6.164.333

Kostpris 31. december 2022 6.164.333

Opskrivninger 1. januar 2022 11.935.667
Årets opskrivninger 16.900.000

Opskrivninger 31. december 2022 28.835.667

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 35.000.000

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet EJENDOMSSELSKABET MSJ ApS (Admi-
nistrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af sel-
skabsskat for indkomståret 2022 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties,
som forfalder til betaling 1. juli 2023 eller senere.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 18.243.568, er der givet pant i investe-
ringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør kr. 35.000.000.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Morten Stæhr Johansen
ROSKILDEVEJ 45B A/S CVR: 21813745
Dirigent
Serienummer: e0f4dfcb-bf06-46ea-8454-387c925ee75d
IP: 80.208.xxx.xxx
2023-05-31 19:49:24 UTC
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  2023-05-31 13:19:03 UTC   Penneo system                   157.97.xxx.xxx    The document was viewed                                                                      
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  2023-05-31 18:59:22 UTC   Penneo system                   109.59.xxx.xxx    The document was viewed                                                                      
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