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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for Rosen Holbæk 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 29. juni 2021

Direktion

Leif Tutavae Iversen

Direktør
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Til kapitalejerne i Rosen Holbæk ApS
 
Konklusion med forbehold
Vi har revideret årsregnskabet for Rosen Holbæk ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er beskrevet i 
afsnittet "Grundlaget for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 
2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Grundlag for konklusion med forbehold 
Selskabets materielle anlægsaktiver under opførelse er indregnet i balance med DKK 9.570.308 samt andre 
tilgodehavender under finansielle anlægsaktiver med DKK 10.000.000. Det har ikke været muligt at indhente 
tilstrækkeligt revisionsbevis for værdiansættelsen. Det er vores opfattelse at beløbene bør nedskrives, idet der er 
usikkerhed om en del af den oprindelige projekts gennemførelse.
 
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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er væsentlig  usikkerhed, der kan rejse betydelig 
tvivl om selskabets mulighed for at fortsætte driften. Vi henviser til note 4 i regnskabet, hvor det fremgår, at det er 
nødvendigt med fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter til finansiering af driften og de nødvendige investeringer 
i de førstkommende år, samt henstand med gældsafvikling. Det er ledelsen vurdering, at et sådant tilsavn vil blive 
opnået, hvorfor årsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsætningen af 
virksomhendens fortsatte drift.
 
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 
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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.

 
* 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.
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Holbæk, den 29. juni 2021

Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad

Partner, registreret revisor

mne28752
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Virksomheden Rosen Holbæk ApS

Smedelundsgade 16 

4300 Holbæk

CVR-nr. 33644493

Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020

Direktion Leif Tutavae Iversen, Direktør

Revisor Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

Smedelundsgade 16, 2. sal.

4300 Holbæk

Telefon 72301310

CVR-nr. 33771177

Kontaktpersoner Vibeke Hundevad, Partner, registreret revisor 
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i eje, udleje, udvikle, købe og sælge fast ejendom og hermed beslægtet 
virksomhed.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Rosen Holbæk ApS afventer stadig endelig behandling af 
ændret lokalplansforslag tilpasset kommuneplanen.
 
Det er stadig ledelsens overbevisning at tilrettet projekt godkendes indenfor de kommende regnskabsår.
 
Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det 
kræver omtale i ledelsesberetningen.
 
Årets udvikling og resultat anses ikke for tilfredsstillende men forventet, set i lyset af at det er et udviklingsprojekt, 
der først forventes at genere et overskud i løbet af de kommende 5 år.
 
Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra selskabets kreditinstitutter, forbedret indtjening 
eller kapitaltilførsel. Det er ledelsens forventning at selskabet kan fortsætte driften og årsrapporten er aflagt under 
forudsætning af going concern.
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Generelt
Årsrapporten for Rosen Holbæk ApS for 2020 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
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til ejendommes drift.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
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.
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Udviklingsprojekt samt grunde og bygninger tilknyttet dette måles til kostpris.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der foretages ikke afskrivninger på grunde og bygninger, som er anskaffet som en del af udviklingsprojektet.
 
Øvrige grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumelerede afskrivninger. Der foretages lineære 
afskrivning baseret på en vurdring af de enkelte aktivers forventede brugstid og restværdi.
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet retsværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfatter 
anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at 
blive taget i brug.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider og restværdier:
 

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 17%
Der afskrives ikke på grunde.
 
Alle ejendommene er til salg.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre driftsomkostninger'.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.
 
Genindvindingsværdien for aktivitet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
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.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et 
reguleret marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest 
noterede salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens 
finansielle poster.
 
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 
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gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
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.
 
Prioritætsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets retsgæld. For obligationslån svarer 
amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet 
reguleret med en over afdragstiden foretegt afskrivning af lånets kursregulering på låneoptagelsestidspunktet-
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 1.241.577 500.268

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -376.471 -1.261.188

Driftsresultat 865.106 -760.920

Andre finansielle indtægter 809.119 0

Finansielle omkostninger -3.173.600 -2.878.255

Resultat før skat -1.499.375 -3.639.175

Skat af årets resultat 1 -1.200 -578.680

Årets resultat -1.500.575 -4.217.855

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -1.500.575 -4.217.855

Resultatdisponering -1.500.575 -4.217.855
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Aktiver

Grunde og bygninger 38.430.275 37.997.708

Materielle anlægsaktiver under udførelse og 
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 9.570.308 8.970.308

Materielle anlægsaktiver 48.000.583 46.968.016

Andre tilgodehavender 10.000.000 10.000.000

Finansielle anlægsaktiver 10.000.000 10.000.000

Anlægsaktiver 58.000.583 56.968.016

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 387.769 103.846

Andre tilgodehavender 60.935 116.214

Periodeafgrænsningsposter 349.701 161.905

Tilgodehavender 798.405 381.965

Andre værdipapirer og kapitalandele 4.068.000 0

Værdipapirer og kapitalandele 4.068.000 0

Likvide beholdninger 766.365 554

Omsætningsaktiver 5.632.770 382.519

Aktiver 63.633.353 57.350.535
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 20.082.000 20.080.000

Overkurs ved emission 4.998.000 0

Overført resultat -8.717.004 -7.216.430

Egenkapital 16.362.996 12.863.570

Gæld til realkreditinstitutter 5.203.102 5.833.282

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 26.400.000 26.400.000

Periodeafgrænsningsposter 8.985.164 7.031.320

Langfristede gældsforpligtelser 2 40.588.266 39.264.602

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 632.435 638.256

Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.147.247 2.496.891

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 2.871.966 2.026.871

Periodeafgrænsningsposter 30.443 60.345

Kortfristede gældsforpligtelser 6.682.091 5.222.363

Gældsforpligtelser 47.270.357 44.486.965

Passiver 63.633.353 57.350.535

Usikkerhed om going concern 3

Eventualforpligtelser 4

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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Noter
  

  

2020 2019
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1. Skat af årets resultat
Udskudt skat af årets resultat 0 578.680

Regulering af tidl. års skat 1.200 0

1.200 578.680

2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 5.203.102 632.435 2.687.560

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 26.400.000 0 0

Periodeafgrænsningsposter 8.985.164 0 0

40.588.266 632.435 2.687.560

3. Usikkerhed om going concern
Selskabets fortsatte drift  er betinget af fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter, forbedring i indtjening eller 
kapitaltilførsel. Ledelsen forventninger til de kommende års indtjening er positiv ligesom ledelsen forventer, at 
nuværender kreditfaciliteter kan opretholdes. Årsregnskabet er derfor aflagt under forudsætning af fortsat drift.

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed med mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendomme med nom. DKK 
13.448.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 38.430.275.

Endvidere er der til sikkerhed for deponering og gældsbrev tinglyst ejerpantebreve i ejendomme med henholdsvis 
nom. DKK 10.000.000, nom. DKK 9.200.000, nom. DKK 7.500.000, nom. DKK 5.700.000 og nom. DKK 4.000.000.
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for Rosen Holbæk 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 29. juni 2021



Direktion



Leif Tutavae Iversen



Direktør



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



6
8
9
d
7
6
f8



X
g
r2



4
2
6
1
4



0
5



9











 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



Rosen Holbæk ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



-4 -



Til kapitalejerne i Rosen Holbæk ApS
 
Konklusion med forbehold
Vi har revideret årsregnskabet for Rosen Holbæk ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er beskrevet i 
afsnittet "Grundlaget for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 
2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Grundlag for konklusion med forbehold 
Selskabets materielle anlægsaktiver under opførelse er indregnet i balance med DKK 9.570.308 samt andre 
tilgodehavender under finansielle anlægsaktiver med DKK 10.000.000. Det har ikke været muligt at indhente 
tilstrækkeligt revisionsbevis for værdiansættelsen. Det er vores opfattelse at beløbene bør nedskrives, idet der er 
usikkerhed om en del af den oprindelige projekts gennemførelse.
 
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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er væsentlig  usikkerhed, der kan rejse betydelig 
tvivl om selskabets mulighed for at fortsætte driften. Vi henviser til note 4 i regnskabet, hvor det fremgår, at det er 
nødvendigt med fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter til finansiering af driften og de nødvendige investeringer 
i de førstkommende år, samt henstand med gældsafvikling. Det er ledelsen vurdering, at et sådant tilsavn vil blive 
opnået, hvorfor årsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsætningen af 
virksomhendens fortsatte drift.
 
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 
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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.



 
* 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.
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Holbæk, den 29. juni 2021



Revision & Rådgivningsgruppen



Registreret revisionspartnerselskab



CVR-nr. 33771177



Vibeke Hundevad



Partner, registreret revisor



mne28752
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Virksomheden Rosen Holbæk ApS



Smedelundsgade 16 



4300 Holbæk



CVR-nr. 33644493



Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020



Direktion Leif Tutavae Iversen, Direktør



Revisor Revision & Rådgivningsgruppen



Registreret revisionspartnerselskab



Smedelundsgade 16, 2. sal.



4300 Holbæk



Telefon 72301310



CVR-nr. 33771177



Kontaktpersoner Vibeke Hundevad, Partner, registreret revisor 
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i eje, udleje, udvikle, købe og sælge fast ejendom og hermed beslægtet 
virksomhed.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Rosen Holbæk ApS afventer stadig endelig behandling af 
ændret lokalplansforslag tilpasset kommuneplanen.
 
Det er stadig ledelsens overbevisning at tilrettet projekt godkendes indenfor de kommende regnskabsår.
 
Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det 
kræver omtale i ledelsesberetningen.
 
Årets udvikling og resultat anses ikke for tilfredsstillende men forventet, set i lyset af at det er et udviklingsprojekt, 
der først forventes at genere et overskud i løbet af de kommende 5 år.
 
Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra selskabets kreditinstitutter, forbedret indtjening 
eller kapitaltilførsel. Det er ledelsens forventning at selskabet kan fortsætte driften og årsrapporten er aflagt under 
forudsætning af going concern.
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Generelt
Årsrapporten for Rosen Holbæk ApS for 2020 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
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til ejendommes drift.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
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.
 



Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Udviklingsprojekt samt grunde og bygninger tilknyttet dette måles til kostpris.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der foretages ikke afskrivninger på grunde og bygninger, som er anskaffet som en del af udviklingsprojektet.
 
Øvrige grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumelerede afskrivninger. Der foretages lineære 
afskrivning baseret på en vurdring af de enkelte aktivers forventede brugstid og restværdi.
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet retsværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfatter 
anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at 
blive taget i brug.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider og restværdier:
 



Brugstid Restværdi



Bygninger 50 år 17%
Der afskrives ikke på grunde.
 
Alle ejendommene er til salg.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre driftsomkostninger'.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.
 
Genindvindingsværdien for aktivitet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
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.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et 
reguleret marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest 
noterede salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens 
finansielle poster.
 
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 
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gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
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.
 
Prioritætsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets retsgæld. For obligationslån svarer 
amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet 
reguleret med en over afdragstiden foretegt afskrivning af lånets kursregulering på låneoptagelsestidspunktet-
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Bruttofortjeneste 1.241.577 500.268



Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -376.471 -1.261.188



Driftsresultat 865.106 -760.920



Andre finansielle indtægter 809.119 0



Finansielle omkostninger -3.173.600 -2.878.255



Resultat før skat -1.499.375 -3.639.175



Skat af årets resultat 1 -1.200 -578.680



Årets resultat -1.500.575 -4.217.855



Forslag til resultatdisponering



Overført resultat -1.500.575 -4.217.855



Resultatdisponering -1.500.575 -4.217.855
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Aktiver



Grunde og bygninger 38.430.275 37.997.708



Materielle anlægsaktiver under udførelse og 
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 9.570.308 8.970.308



Materielle anlægsaktiver 48.000.583 46.968.016



Andre tilgodehavender 10.000.000 10.000.000



Finansielle anlægsaktiver 10.000.000 10.000.000



Anlægsaktiver 58.000.583 56.968.016



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 387.769 103.846



Andre tilgodehavender 60.935 116.214



Periodeafgrænsningsposter 349.701 161.905



Tilgodehavender 798.405 381.965



Andre værdipapirer og kapitalandele 4.068.000 0



Værdipapirer og kapitalandele 4.068.000 0



Likvide beholdninger 766.365 554



Omsætningsaktiver 5.632.770 382.519



Aktiver 63.633.353 57.350.535
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Passiver



Virksomhedskapital 20.082.000 20.080.000



Overkurs ved emission 4.998.000 0



Overført resultat -8.717.004 -7.216.430



Egenkapital 16.362.996 12.863.570



Gæld til realkreditinstitutter 5.203.102 5.833.282



Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 26.400.000 26.400.000



Periodeafgrænsningsposter 8.985.164 7.031.320



Langfristede gældsforpligtelser 2 40.588.266 39.264.602



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 632.435 638.256



Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.147.247 2.496.891



Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 2.871.966 2.026.871



Periodeafgrænsningsposter 30.443 60.345



Kortfristede gældsforpligtelser 6.682.091 5.222.363



Gældsforpligtelser 47.270.357 44.486.965



Passiver 63.633.353 57.350.535



Usikkerhed om going concern 3



Eventualforpligtelser 4



Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



6
8
9
d
7
6
f8



X
g
r2



4
2
6
1
4



0
5



9











 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



Rosen Holbæk ApS



Noter
  



  



2020 2019



-15 -



1. Skat af årets resultat
Udskudt skat af årets resultat 0 578.680



Regulering af tidl. års skat 1.200 0



1.200 578.680



2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald



efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 5.203.102 632.435 2.687.560



Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 26.400.000 0 0



Periodeafgrænsningsposter 8.985.164 0 0



40.588.266 632.435 2.687.560



3. Usikkerhed om going concern
Selskabets fortsatte drift  er betinget af fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter, forbedring i indtjening eller 
kapitaltilførsel. Ledelsen forventninger til de kommende års indtjening er positiv ligesom ledelsen forventer, at 
nuværender kreditfaciliteter kan opretholdes. Årsregnskabet er derfor aflagt under forudsætning af fortsat drift.



4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.



5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed med mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendomme med nom. DKK 
13.448.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 38.430.275.



Endvidere er der til sikkerhed for deponering og gældsbrev tinglyst ejerpantebreve i ejendomme med henholdsvis 
nom. DKK 10.000.000, nom. DKK 9.200.000, nom. DKK 7.500.000, nom. DKK 5.700.000 og nom. DKK 4.000.000.
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 so5Ljxz4JL7g+G+UgV+KwXokxRgWst2sQBFTV65Lb8U=


 
ERnxGp+cNqgPduwyer9a60R20/Txv4Upl1QwVTAM5x0vYMVmDOovS2mLDxdBPDOs0etYRJOpWUZX
TkNTkVNQK0rsQdJFAyGxiyV1LryUiHYxYzrIs8C6kwWyKKaDqSxJ3ipIslj51dIMijod4oSDG1jM
opdj3I1H/HFnFBIawiu/YPSDvfqKihXsyPqxrrK7EAmCxaCIXHsVHvI06tZImwfYg/piDu4s+OWR
fIdohyjmq09OTE0VhfYzo3x31L8yhM72K9ShmLIKtWHZO1CBNLu0ma79tVlYM52ks8lS8lkpy6SB
BjtdxySf1vnz0bPy+W+ARrNuvsqb9CAcIkoVbg==
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