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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Roof Invest Frederiksberg ApS

Bornholmsgade 3

  1266 København K

CVR-nr.: 36507837

Hjemsted: København

Regnskabsår:  - 01.10.2021 31.12.2022

Bestyrelse
Camilla Dalum, formand

Christian Schärfe Baltzer-Thomsen

Jacob Vang Wiberg

Direktion
Nils Thygesen, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Weidekampsgade 6 
2300 København S
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  - 
 for .

01.10.2021
31.12.2022 Roof Invest Frederiksberg ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er  opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.

vores
31.12.2022 01.10.2021

31.12.2022

Ledelsesberetningen indeholder efter  opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.

vores

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 15.03.2023

Direktion

Nils Thygesen
direktør

 

Bestyrelse

Camilla Dalum
formand

 

Christian Schärfe Baltzer-Thomsen
 

Jacob Vang Wiberg
 



Roof Invest Frederiksberg ApS | Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Roof Invest Frederiksberg ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  -    

, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes  efter årsregnskabsloven.  

 Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver   
og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Roof Invest Frederiksberg ApS 01.10.2021
31.12.2022

31.12.2022 01.10.2021
31.12.2022

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. Fejlinformation 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 brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
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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. 

Tager vi stilling til, om den anvendte 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 herudover 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 
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årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 15.03.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Anders Houmann
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne46265
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje, drive og udvikle ejendommen beliggende Bernhard Bangs Allé 39, 2000  
 Frederiksberg.

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og  økonomiske forhold

 Årets resultat efter skat udgør et overskud på 1.940 t.kr. hvilket af ledelsen anses for tilfredsstillende.  

Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 104,6 mio.kr. Dagsværdien  
opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes  
 forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt   
regnskabspraksis.   
 Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.   
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af afkastkravet med   
i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede dagsværdi med 14 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets   
note 2.   

 Som af de nuværende markoøkonomiske forhold, herunder usikkerheden knyttet til kort- og langsigtet til   
inflations- og renteniveauer, er værdiansættelsen i sagens natur forbundet med større usikkerhed end i år, hvor   
der er mere stabilitet i makroøkonomien.  

 Selskabet eksterne lån er alle fastforrentet, hvorfor selskabets likviditet ikke er påvirket af kortsigtet   
rentestigninger. Der er endvidere ikke nogle ”Loan-to-value”-coverants i selskabets låneaftale, hvorfor den   
nuværende finansieringspakke alene er betinget af, at løbende ydelser betales rettidigt. 

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse for 2021/22

Note
2021/22

kr.
 
 

2020/21
kr.

Nettoomsætning 4.849.167 3.766.372

Andre eksterne  omkostninger (783.530) (760.685)

Ejendomsomkostninger (633.985) 0

Bruttoresultat 3.431.652 3.005.687

Andre finansielle  indtægter 870.166 79.000

Andre finansielle  omkostninger (1.295.212) (667.963)

Resultat før dagsvær direguleringer og  skat 3.006.606 2.416.724

Dagsværdiregulering   
af investeringsejendomme

(400.000) 24.000.000

Resultat før skat 2.606.606 26.416.724

Skat af årets resultat 1 (666.848) (5.846.000)

Årets resultat 1.939.758 20.570.724

Forslag til  resultatdisponering

Ekstraordinært udbytte   udloddet i  regnskabsåret 22.812.185 0

Overført resultat (20.872.427) 20.570.724

Resultatdisponering 1.939.758 20.570.724
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver

Note
2021/22

kr.
 2020/21

kr.

Investeringsejendomme 104.600.000 105.000.000

Materielle aktiver 2 104.600.000 105.000.000

Anlægsaktiver  104.600.000 105.000.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 311.551 4.240.500

Periodeafgrænsningsposter 2.302 76.224

Tilgodehavender 313.853 4.316.724

Likvide beholdninger 1.010.556 587.149

Omsætningsaktiver 1.324.409 4.903.873

Aktiver 105.924.409 109.903.873
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Passiver

Note
2021/22

kr.
 2020/21

kr.

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført overskud eller underskud 25.749.662 46.622.089

Egenkapital 25.799.662 46.672.089

Udskudt skat   11.718.000 11.695.000

Hensatte forpligtelser 11.718.000 11.695.000

Gæld til realkreditinstitutter 66.012.724 48.556.001

Langfristede gældsforpligtelser 3 66.012.724 48.556.001

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 1.107.997 1.574.000

Deposita 688.593 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 46.453 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.996 184.149

Skyldige sambeskatningsbidrag 393.784 546.000

Anden gæld 154.200 676.634

Kortfristede gældsforpligtelser 2.394.023 2.980.783

Gældsforpligtelser 68.406.747 51.536.784

Passiver 105.924.409 109.903.873

Personaleforhold 4

Eventualforpligtelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2021/22

Virksomheds-
kapital 

kr.

Overført 
overskud eller 

underskud 
kr.

I alt 
kr.

Egenkapital primo 50.000 46.622.089 46.672.089

Udbetalt ekstraordinært udbytte 0 (22.812.185) (22.812.185)

Årets resultat 0 1.939.758 1.939.758

Egenkapital ultimo 50.000 25.749.662 25.799.662
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Noter

 Skat af årets resultat1
2021/22

kr.
 2020/21

kr.

Ændring af udskudt skat 23.000 5.300.000

Refusion i sambeskatning 643.848 546.000

666.848 5.846.000

 Materielle aktiver2
Investerings-
ejendomme 

kr.

Kostpris primo 51.801.141

Kostpris ultimo 51.801.141

Dagsværdireguleringer primo 53.198.859

Årets dagsværdireguleringer (400.000)

Dagsværdireguleringer ultimo 52.798.859

Regnskabsmæssig værdi ultimo 104.600.000

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom på 1.854 m2 beliggende i København.   

 Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af   
den afkastbaserede model og følgende væsentlige forudsætninger:  

 • Normaliseret driftsafkast 3.440 t.kr. 
   • Strukturel tomgangsprocent 1% i budgetperioden.  
 • Afkastkrav 3,3% pr. 31.12.2022   

  En forøgelse af driftsudgifterne på 10% vil redurere dagsværdien med ca. 1,8 mio. kr.  

 En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-point og 1,5%-point vil reducere dagsværdien med henholdsvis ca. 14 
mio.kr. og 32,7 mio. kr.  

 Selskabets ejendom har i alt væsentlighed været lejet ud igennem hele 2022.   

 Ejendommen er værdiansat til 56.419 kr./m2.  

 Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.
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 Langfristede forpligtelser3
  Forfald inden 

 for 12  
måneder 

 2021/22
kr.

Forfald inden 
 for 12 

 måneder 
 2020/21

kr.

Forfald 
efter 12 

 måneder 
 2021/22

kr.

Restgæld 
 efter 5 år 

 2021/22
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 1.107.997 1.574.000 66.012.724 41.575.000

1.107.997 1.574.000 66.012.724 41.575.000

 Personaleforhold4
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktøren har ikke modtaget vederlag. 

 Eventualforpligtelser5
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med ROOF Invest Frederiksberg Holding A/S som 
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for 
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde 
kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. 
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Manglende sammenlignelighed
Der er ændret regnskabsperiode, hvorfor der er manglende sammenlignelighed til sidste års tal.

Usikkerhed forbundet med indregning og måling
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgørelsen af   
dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point   
vil reducere den samlede dagsværdi med 14 mio. kr., jf. omtale heraf i note 2.  
 Som af de nuværende markoøkonomiske forhold, herunder usikkerheden knyttet til kort- og langsigtet til   
inflations- og renteniveauer, er værdiansættelsen i sagens natur forbundet med større usikkerhed end i år, hvor   
der er mere stabilitet i makroøkonomien.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig  eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,  og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter indtægter ved udleje af fast ejendom. Nettoomsætning indregnes ekslusive  
 moms. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 
investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.
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Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter,  
 herunder administrationsomkostninger, vedligeholdelsesomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 
der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af modtagne renteindtægter,  herunder renteindtægter fra tilgodehavender   
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske   
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld 
fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. 

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den  afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de 
forventede pengestrømme fra de enkelte  ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede 
nettoindtjening for det kommende år tilpasset  en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der 
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke 
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

 Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det 
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinære udbytter 
vedtaget i regnskabsåret indregnes direkte på egenkapitalen ved udlodning og vises som en særskilt post i 
ledelsens forslag til resultatdisponering. 

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv.   

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer 
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld 
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle 
værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning 
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder 
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort 
som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 
sambeskatningen.


