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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Ledelsespåtegning

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

december 2021 for Boligselskabet Rosenlunden ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 11. maj 2022

Direktion

Jakob Fiellau-Nikolajsen Martin Helm-Erichsen Malene Hattens
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Boligselskabet Rosenlunden ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Boligselskabet Rosenlunden ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-

bragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i

revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel

kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-

ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-

vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 11. maj 2022

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Christoffer Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne36180
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Boligselskabet Rosenlunden ApS
Hunderupvej 52
5000 Odense C

CVR-nr.: 40 11 58 11

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 21. december 2018

Hjemsted: Odense

Direktion Jakob Fiellau-Nikolajsen
Martin Helm-Erichsen
Malene Hattens

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er boligudlejning, køb og salg af fast ejendom samt anden hermed beslægtet

virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 312.958, og selskabets balance pr. 31.

december 2021 udviser en egenkapital på kr. 1.865.099.

Selskabets investeringsejendom måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og regnskabspraksis

indenfor området til dagsværdi. Målemetoden er baseret på et forventet afkast af investeringen, hvorfor

metoden er forbundet med en vis usikkerhed. 

I den udstrækning markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommens forhold iøvrigt ændres,

påvirkes ejendommens værdi. 

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne måling af selskabets investeringsejendom er udtryk for den

aktuelle markedsværdi.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.

4



Boligselskabet Rosenlunden ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 310.007 335.690

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -4.351 -4.351

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 305.656 331.339

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 157.547 330.302

Resultat før finansielle poster 463.203 661.641

Finansielle omkostninger -57.933 -53.319

Resultat før skat 405.270 608.322

Skat af årets resultat 2 -92.312 -133.819

Årets resultat 312.958 474.503

Overført resultat 312.958 474.503

312.958 474.503

5



Boligselskabet Rosenlunden ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 8.739.217 8.581.670

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 8.533 12.884

Materielle anlægsaktiver 8.747.750 8.594.554

Anlægsaktiver i alt 8.747.750 8.594.554

Andre tilgodehavender 122 411

Tilgodehavender 122 411

Likvide beholdninger 105.426 103.799

Omsætningsaktiver i alt 105.548 104.210

Aktiver i alt 8.853.298 8.698.764

6



Boligselskabet Rosenlunden ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Selskabskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.815.099 1.502.140

Egenkapital 1.865.099 1.552.140

Hensættelse til udskudt skat 406.848 370.152

Hensatte forpligtelser i alt 406.848 370.152

Gæld til realkreditinstitutter 5.392.018 5.608.051

Deposita 122.905 122.905

Langfristede gældsforpligtelser 5 5.514.923 5.730.956

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 216.414 217.293

Leverandører af varer og tjenesteydelser 19.106 12.500

Gæld til associerede virksomheder 775.292 759.953

Selskabsskat 55.616 55.770

Kortfristede gældsforpligtelser 1.066.428 1.045.516

Gældsforpligtelser i alt 6.581.351 6.776.472

Passiver i alt 8.853.298 8.698.764
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 50.000 1.502.141 1.552.141

Årets resultat 0 312.958 312.958

Egenkapital 31. december 50.000 1.815.099 1.865.099
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 55.616 55.770

Årets udskudte skat 36.696 78.049

92.312 133.819

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 6.863.066

Kostpris 31. december 6.863.066

Værdireguleringer 1. januar 1.718.604

Årets værdireguleringer 157.547

Værdireguleringer 31. december 1.876.151

Regnskabsmæssig værdi 31. december 8.739.217
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Noter

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom består af 3 lejemål, der anvendes til beboelse.
Investeringsejendommen er beliggende i Odense C.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Investeringsejendommen er indregnet til et afkastkrav på 4,25% pr. 31.12.2021 (4,25% pr.
31.12.2020).

Ved opgørelse af værdien for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom
deposita og forudbetalt leje tillægges.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom måles til dagsværdi, som opgøres på baggrund af en række forudsætninger

herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed ved

måling af dagsværdien af ejendommen, da forudsætningerne er baseret på skøn, og markedet

udvikler sig løbende.

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

investeringsejendommen i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,00 4,25 4,50

Dagsværdi 9.277.736 8.739.217 8.260.533

Ændring i dagsværdi 538.519 0 -478.684
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar
kr.

Kostpris 1. januar 21.755

Kostpris 31. december 21.755

Af- og nedskrivninger 1. januar 8.871

Årets afskrivninger 4.351

Af- og nedskrivninger 31. december 13.222

Regnskabsmæssig værdi 31. december 8.533

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 5.825.344 5.608.432 216.414 4.530.098

Deposita 122.905 122.905 0 0

5.948.249 5.731.337 216.414 4.530.098

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, t.kr. 5.608, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmæssige værdi pr. 31. december 202 udgør t.kr. 8.739.
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Boligselskabet Rosenlunden ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med

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

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

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

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder de omkostninger, der har været i året, for at sikre huslejeindtægterne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og

indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

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. 

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

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-

mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkast-

baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korri-

geret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventu-

elle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i

balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en

objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-

duelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-

kapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.
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Boligselskabet Rosenlunden ApS

Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, assiocierede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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