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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 
for ROSKILDE EJENDOMSVIRKE ApS.
 
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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Valby, den 6. juni 2024

Direktion

Kurt Heeno

Direktør
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Til kapitalejerne i ROSKILDE EJENDOMSVIRKE ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for ROSKILDE EJENDOMSVIRKE ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Frederiksberg C, den 6. juni 2024

Revision & Rådgivningsgruppen

Godkendt revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771177

Sune Bacher

Partner, registreret revisor

mne34094
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Virksomheden ROSKILDE EJENDOMSVIRKE ApS

C/O kurt Heeno 

Kjærstrupvej 23

2500 Valby

CVR-nr. 25682173

Stiftelsesdato 15. oktober 2000

Regnskabsår 1. januar 2023 - 31. december 2023

Direktion Kurt Heeno

Revisor Revision & Rådgivningsgruppen

Godkendt revisionspartnerselskab

Mynstersvej 5, 4

1827 Frederiksberg C

Telefon 72301310

CVR-nr. 33771177

Kontaktpersoner Sune Bacher, Partner, registreret revisor 

Allan Klinck Jørgensen
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i lighed med tidligere år af investering samt drift af ejendomme.
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Generelt
Årsrapporten for ROSKILDE EJENDOMSVIRKE ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning og omkostninger 
vedrørende investeringsejendomme, samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes for den periode, der vedrører regnskabsåret. Virksomheden har som 
fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS 18.
 
Huslejeindtægter måles efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.
 
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi (Niveau 3 i dagsværdihierarkiet).
 
Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommenes dagsværdi. I
diskonteringsgrundlaget indgår nettohuslejeindtægterne med fradrag af alle omkostninger, der kan henføres til de
enkelte ejendommes drift, herunder også en andel af fælles administrationsomkostninger.
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelsen.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgørelsen som en del af værdiregulering i investeringsaktiver.
 
Deposita
Deposita måles til anskaffelsespris.
 
Varebeholdninger
Består af ejendmme som besidde med henblik på videresalg.
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, tages 
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet eller 
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter 
dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
 
Niveau 1:
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.
 
Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinformationer.
 
Niveau 3:
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer.
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 981.728 963.163

Personaleomkostninger 1 -427.248 -428.236

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 2 -400.000 980.805

Driftsresultat 154.480 1.515.732

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 517.792 325.158

Andre finansielle indtægter 568 1.512.486

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -1.848 -1.104

Andre finansielle omkostninger -369.598 -425.528

Resultat før skat 301.394 2.926.744

Skat af årets resultat 3 -62.709 -613.628

Årets resultat 238.685 2.313.116

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 238.685 2.313.116

Resultatdisponering 238.685 2.313.116
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Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 4 22.920.000 23.320.000

Materielle anlægsaktiver 22.920.000 23.320.000

Deposita 0 4.500

Finansielle anlægsaktiver 0 4.500

Anlægsaktiver 22.920.000 23.324.500

Ejendomme som besiddes med henblik på videresalg 703.714 0

Varebeholdninger 703.714 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.436.278 7.590.547

Andre tilgodehavender 17.223 38.330

Periodeafgrænsningsposter 31.082 24.705

Tilgodehavender 7.484.583 7.653.582

Likvide beholdninger 6.453.141 6.944.785

Omsætningsaktiver 14.641.438 14.598.367

Aktiver 37.561.438 37.922.867
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126.000

Overført resultat 25.503.687 25.265.002

Egenkapital 25.629.687 25.391.002

Hensættelser til udskudt skat 862.962 930.317

Hensatte forpligtelser 862.962 930.317

Gæld til realkreditinstitutter 10.228.471 10.320.249

Langfristede gældsforpligtelser 5 10.228.471 10.320.249

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 95.694 99.718

Modtagne forudbetalinger fra kunder 394.100 395.047

Leverandører af varer og tjenesteydelser 118.379 52.518

Gæld til tilknyttede virksomheder 29.894 28.046

Selskabsskat 130.064 650.905

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 31.459 15.664

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 40.728 39.401

Kortfristede gældsforpligtelser 840.318 1.281.299

Gældsforpligtelser 11.068.789 11.601.548

Passiver 37.561.438 37.922.867

Eventualforpligtelser 6

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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2023 2022
 

-14 -
 

1. Personaleomkostninger
Lønninger 422.105 422.009

Andre omkostninger til social sikring 5.143 6.227

427.248 428.236

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Gevinst / tab ved salg af investeringsejendom 0 -1.506.374

Dagsværdiregulering af ejendomme 400.000 525.569

400.000 -980.805

Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på 4,25 - 6,00%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

3. Skat af årets resultat
Selskabsskat, aktuel 130.064 650.905

Reg. af udskudt skat -62.955 -32.883

Reg. af udskudt skat tidligere år -4.400 -4.400

Reg. skat tidligere år 0 6

62.709 613.628

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 20.836.395 23.385.826

Afgang i årets løb 0 -2.549.431

Kostpris ultimo 20.836.395 20.836.395

Opskrivninger primo 2.483.605 3.009.174

Årets opskrivninger -400.000 1.000.000

Opskrivninger ultimo 2.083.605 4.009.174

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 0 -1.525.569

Af- og nedskrivninger ultimo 0 -1.525.569

Regnskabsmæssig værdi ultimo 22.920.000 23.320.000
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Noter
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5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 10.228.471 95.694 9.316.595

10.228.471 95.694 9.316.595

6. Eventualforpligtelser
Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af koncernens sambeskattede 
indkomst og for eventuelle kildeskatter på renter, royalties og udbytter. Den samlede selskabsskat fremgår af 
årsrapporten for Bergland ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i investeringsejendomme med 
nom. TDKK 10.905.

Selskabets pengeinstitut har pant i selskabets investeringsejendomme med nom. TDKK 4.500.

Investeringsejendommes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK 22.920.
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