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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ros 3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 5. juni 2023

Direktion:

Jesper Jacobsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ros 3 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ros 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Haderslev, den 5. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Alex Sartor Thomsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34472
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ..o

FALT o

Note 2022
kr.

247.316

-80.000

167.316

2 -145.340

21.976

3 -4.941

17.035

17.035

17.035

2021
kr.

-337

459.150

458.813

-82.954

375.859

-83.598

292.261

292.261

292.261
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitirietineeteneeeeneeneneananens

AKTIVER. ...

Note 2022
kr.

5.260.000
4 5.260.000

5.260.000
2.143
475.465
16.284
493.892
81.962
575.854

5.835.854

2021
kr.

5.340.000
5.340.000

5.340.000
0

0

10.306
10.306
1.002.173
1.012.479

6.352.479
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2022 2021

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 40.000 40.000
Overfart resultat. . ..coeeeereiireiiriiei e e e et reeraneannes 1.839.296 292.261
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 1.879.296 332.261
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 115.129 93.904
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 115.129 93.904
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes 2.505.574 2.651.614
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 0 1.307.875
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinanns 1.000.000 1.550.000
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 5 3.505.574 5.509.489
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 146.711 146.795
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 15.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns 0 13.889
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiininnns 2.021 52.723
Anden Gald . .veniiiii i e 35.773 51.760
DEPOSTEA cvetititieteetenteeteeteeteeeeeeeeeeieeneeneeneeneenaenaenean 136.350 136.350
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieieiiiiiiriieieiierenneenennnes 0 308
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiniiinnnnnn... 335.855 416.825
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen 3.841.429 5.926.314
PASSIVER. ...ttt e e e et e e reeneenaaeas 5.835.854 6.352.479
Eventualposter mv. 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere

Kapitalforhgjelse - Koncerntilskud.........ccovveiiiiiiiiiiiiininninnnnn,

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

40.000 292.261

17.035

1.530.000

40.000 1.839.296

10

| alt

332.261

17.035

1.530.000

1.879.296
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NOTER
Note
2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 81.511 7.875
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccovviiiiiiiiiiiiinnnenennnns 63.829 75.079
145.340 82.954
Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -16.284 -10.306
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.. 21.225 93.904
4.941 83.598
Materielle anlagsaktiver 4
Investeringseje
domme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeiiiteeenterenneeeenneeeeneeeesnneresnsesennsesonnsssnnes 4.880.850
Kostpris 31. december 2022..........c.ooitiiitiiitiinienteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 4.880.850
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccceiiiiiiiiiiiiiiieineineennnns 459.150
Arets Vaerdir@QULEIINGe . ... ..vv it -80.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccevvviiiiiinnnnn 379.150

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiieiiiiiiiiiiiiennnennnnns 5.260.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Kgbenhavn
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiieiiiitiiiieieineeeeareereneerenatesenasennnes 5.260.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuvevinieiinieiinieineieeneinenees -80.000

Kebenhavn
Bestar af 1 udlejningsejendom. Ejendommen er beliggende i Kgbenhavn (anskaffet 2021).
Ejendommen er en butik.

Ejendommens dagsveaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Ved beregning af retail er anvendt et afkast pa 5,0%, som er fastsat under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed m.v.

Zndring i det samlede lejeniveau eller afkastkrav

Ved en andring i lejeniveauet pa +/- 10% eller en andring i afkastkrav pa +/- 0,5% vil
vaerdiansaettelsen ligge mellem 4.458 tkr. og 6.062 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 2.652.285 146.711  1.930.200 2.798.409
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 0 0 0 1.307.875
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......... 1.000.000 0 0 1.550.000

3.652.285 146.711 1.930.200 5.656.284

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for J. Jacobsen
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geeld til kreditforening pa 2.664 tkr. er afgivet realkreditpantebreve, 2.910

tkr., med pant i ejendommen Rosengarden 3, st., hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2022 udger i alt 5.340 tkr.

Herudover er der udstedt ejerpantebrev pa 37 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ros 3 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



