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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli - 31. december

2022 for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 1. juli 2022 - 31. december

2022.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 28. juni 2023

Direktion      

Henrik Larsen

direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli - 31.

december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for regnskabsåret 1. juli - 31.

december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet

i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants´ internationale retnings-

linjer 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-

ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, 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 brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

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 regnskabet, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt op-

når 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 fejlin-

formation 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 revisions-

handlinger, 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 regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-

sat 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 fort-

sætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning

gøre opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrække-

lige, 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-

ningerne, samt om regnskabet 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 pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 28. juni 2023

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Jacob F Christiansen

statsautoriseret revisor

mne18628

Jakob Thisted Binder

statsautoriseret revisor

mne42816
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S

Dronninggårds Alle 67

c/o Henrik Larsen

2840 Holte

CVR-nr.: 36 94 14 99

Regnskabsperiode: 1. juli - 31. december

Stiftet: 29. juni 2015

Hjemstedskommune: Rudersdal

Direktion Henrik Larsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at eje og udleje ejendommen beliggende Rovsingsgade 40, 2100

København Ø.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på DKK 5.027.616, og selskabets balance pr. 31.

december 2022 udviser en egenkapital på DKK 81.922.627.

 Selskabet har omlagt regnskabsåret, hvorfor indeværende regnskabsår kun indeholder 6 måneders drift

mod 12 månders drift i sammenligningstallene.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme indregnes til dagsværdi baseret på en uafhængig valuarvurdering baseret på det

forventede fremtidige driftsafkast fra ejendommen.

De anvendte regnskabsmæssige skøn i forbindelse med indregningen anses for forsvarlige og retvisende,

men er i sagens natur usikre og uforudsigelige.

Der er herudover ikke forekommet usikkerhed ved indergning og måling i årsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. juli - 31. december

Note 2022

DKK

2021/22

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 3.075.768 5.576.490

Værdireguleringer af investeringsejendom -546.000 692.753

Bruttofortjeneste 2.529.768 6.269.243

Personaleomkostninger 1 -1.050.000 -1.987.093

Resultat før finansielle poster 1.479.768 4.282.150

Finansielle indtægter 2 4.491.368 3.449.542

Finansielle omkostninger -943.520 -1.532.713

Resultat før skat 5.027.616 6.198.979

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 5.027.616 6.198.979

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 5.027.616 6.198.979

5.027.616 6.198.979
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022

DKK

2021/22

DKK

Investeringsejendomme 121.600.000 121.000.000

Materielle anlægsaktiver 3 121.600.000 121.000.000

Anlægsaktiver 121.600.000 121.000.000

Andre tilgodehavender 18.423.646 14.792.610

Periodeafgrænsningsposter 32.000 32.000

Tilgodehavender 18.455.646 14.824.610

Likvide beholdninger 4.126.539 1.648.093

Omsætningsaktiver 22.582.185 16.472.703

Aktiver 144.182.185 137.472.703
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2022

DKK

2021/22

DKK

Selskabskapital 51.621.635 51.621.635

Overført resultat 30.300.992 25.273.376

Egenkapital 81.922.627 76.895.011

Gæld til realkreditinstitutter 50.867.557 48.922.696

Deposita 3.755.655 3.644.228

Langfristede gældsforpligtelser 4 54.623.212 52.566.924

Gæld til realkreditinstitutter 4 773.980 1.430.221

Leverandører af varer og tjenesteydelser 915.317 167.733

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 217.071

Anden gæld 5.947.049 6.195.743

Kortfristede gældsforpligtelser 7.636.346 8.010.768

Gældsforpligtelser 62.259.558 60.577.692

Passiver 144.182.185 137.472.703

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 5

Anvendt regnskabspraksis 6
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital Overført resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. juli 51.621.635 25.273.376 76.895.011

Årets resultat 0 5.027.616 5.027.616

Egenkapital 31. december 51.621.635 30.300.992 81.922.627
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Noter til årsregnskabet

2022

DKK

2021/22

DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.050.000 1.982.547

Andre personaleomkostninger 0 4.546

1.050.000 1.987.093

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 183.167 287.528

Andre finansielle indtægter 4.308.201 3.162.014

4.491.368 3.449.542

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. juli 119.073.747

Valutakursregulering 0

Tilgang i årets løb 1.146.000

Kostpris 31. december 120.219.747

Værdireguleringer 1. juli 1.926.253

Årets værdireguleringer -546.000

Værdireguleringer 31. december 1.380.253

Regnskabsmæssig værdi 31. december 121.600.000
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Noter til årsregnskabet

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommen måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort på baggrund af modtaget

vurderingsrapport udarbejdet af CBRE.

Investeringsejendommen er værdiansat til dagsværdi med udgangspunkt i en diskonteringsfaktor, der er fastsat

til 7,6% med baggrund i ejendommens stand og attraktive beliggenhed samt funktionalitet. Ejendommen er fuldt

udlejet på en uopsigelig lejekontrakt for lejer frem til juli 2028. 

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommens dagsværdi. I

diskonteringsgrundlaget indgår nettohuslejeindtægter med fradrag for omkostninger, der kan henføres til

ejendommen. Foruden nettoprisindeksregulering forventes der ikke ændringer i lejeniveauet.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendommen vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendommen i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

2022

DKK

2021/22

DKK

      Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 0% 0%

      Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtægter 2% 3%

      Administrationsomkostninger i % af lejeindtægter 2% 1%

4 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 47.138.234 43.201.812

Mellem 1 og 5 år 3.729.323 5.720.884

Langfristet del 50.867.557 48.922.696

Inden for 1 år 773.980 1.430.221

51.641.537 50.352.917

12



Noter til årsregnskabet

4 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

2022

DKK

2021/22

DKK

Deposita

Efter 5 år 3.755.655 3.644.228

Langfristet del 3.755.655 3.644.228

Inden for 1 år 0 0

3.755.655 3.644.228

5 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebrev på TDKK 21.500 og sikkerhedsstillelse for gæld til

realkreditinstitutter på TDKK 52.267 i matr. nr. 6330, Udenbys Klædebo

Kvarter, København, hvis regnskabsmæssige værdi udgør TDKK: 121.600 121.000

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

13



Noter til årsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i

klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Årsregnskabet for 2022 omfatter 6 måneder, da der er foretaget omlægning af regnskabsåret. Selskabets

regnskabsår er herefter fra 1. januar - 31. december. Ændringen har medført, at der ikke er fuld

sammenlignelighed i resultatopgørelsen.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedag-

en, måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet

for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og

omkostninger.
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Noter til årsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendommen.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af

nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder regulering af dagsværdien for investeringsejendommen.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,

materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i

brug.
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Noter til årsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne

provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til

amortiseret kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultat-

opgørelsen som en renteomkostning 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 kursregule-
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Noter til årsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

ring på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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