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Rosenkilde Ejendomme ApS
Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Rosenkilde Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 13. december 2023

Direktion

John Mgller Jensen
Direktgr



Rosenkilde Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Rosenkilde Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rosenkilde Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



Rosenkilde Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbaek, den 13. december 2023

RevisorGarden
Godkendte Revisorer A/S
CVR-nr. 19720705

Martin Skovholm
Godkendt revisor
mnel5937



Rosenkilde Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Rosenkilde Ejendomme ApS
Bildsgvej 106, Kelstrup
4200 Slagelse

E-mail coj@hjhuse.dk

CVR-nr. 33260164

Stiftelsesdato 08-11-2010

Hjemsted Slagelse

Regnskabsar 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Direktion John Mgller Jensen

Revisor RevisorGarden

Godkendte Revisorer A/S
Kalundborgvej 60
4300 Holbaek

CVR-nr. 19720705



Rosenkilde Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfgrsel af boliger samt anden dermed beslaegtet virksomhed, herunder
udlejning.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udggr t.kr. 10.602. Dagsveaerdien
opgegres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes
budgetterede pengestrgmme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbundet med fastszettelsen af
diskonteringsfaktorerne, og en aendring af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit +0,5 % - point vil reducere den
samlede dagsveerdi med t.kr. 1,048 og en @&ndring pa -0,5% - point vil gge den samlede dagsveerdi med t.kr. 1.340.,
jf. omtale heraf i regnskabets note 6.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 udviser et resultat pa kr. 60.098, og
selskabets balance pr. 30. juni 2023 udviser en balancesum pa kr. 10.821.907, og en egenkapital pa kr. 608.987.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.



Rosenkilde Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger 1
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat
Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger 2

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2022/23 2021/22
kr. kr.
447.671 507.535
0 0
-120.000 11.112
327.671 518.647
343 0
-251.636 -97.101
76.378 421.546
-16.280 0
60.098 421.546
60.098 421.546
60.098 421.546




Rosenkilde Ejendomme ApS

Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.
10.602.223 10.722.223
10.602.223 10.722.223
10.602.223 10.722.223
5.387 0
5.387 0
214.297 317.786
219.684 317.786
10.821.907 11.040.009




Rosenkilde Ejendomme ApS

Balance 30. juni 2023

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Geeld til kreditinstitutter
Selskabsskat
Langfristede gzeldsforpligtelser 3
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede galdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver
Usikkerhed ved indregning og maling 4
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 5
Forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser 6

-10 -

2023 2022

kr. kr.

81.000 81.000
527.987 467.888
608.987 548.888
6.791.142 6.919.896
16.280 0
6.807.422 6.919.896
99.707 108.000
377 376
3.069.414 3.189.249
236.000 273.600
3.405.498 3.571.225
10.212.920 10.491.121
10.821.907 11.040.009




Rosenkilde Ejendomme ApS

Noter

1. Personaleomkostninger

2022/23 2021/22
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
Selskabets ledelse modtager ikke vederlag.
2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 251.636 97.101
251.636 97.101
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 6.791.142 99.707 6.348.545
Selskabsskat 16.280 0 0
6.807.422 99.707 6.348.545

4. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af de diskonteringsfaktorer, som er anvendt ved
opggrelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut tkr. 5.208, er der givet pant i eiendommen matr. nr. 91v, Slagelse
markjorder, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger tkr. 7.778.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut tkr. 1.683, er der givet pant i eiendommen matr. nr. 91c, Slagelse
markjorder, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger tkr. 2.824.

6. Forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme bestar af 5 udlejningsejendomme til beboelse, beliggende i Slagelse Kommune.
Ejendommene er fuldt ud udlejede fra naeste regnskabsar pa lejekontrakter som ikke er tidsbegraenset.
Ejendommene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cashflowmodel, baseret pa forventede fremtidige
pengestrgmme. Afkastniveauet er fastsat ud fra markedslejerapporter udarbejdet af ekstern erhvervsmaegler/valuar.
Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt
vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste ar.

Fglsomhedsanalyse

De vasentligste faktorer i fastlaeggelse af dagsveerdien pa ejendommene er afkast- og udlejningsprocenten.

Et fald i ejendommenes udlejningsprocent pa 5 procentpoint vil medfgre en nedgang i den samlede dagsvaerdi pa
t.kr. 669.

En fald af diskonteringsfaktorerne med i gennemsnit 0,5 % - point vil gge den samlede dagsvaerdi med t.kr. 1.340.
En stigning af diskonteringsfaktorerne med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsveerdi med t.kr.
1.048.

-11 -
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Noter

7. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Arets urealise-

Veerdi ultimo rede tab indreg-

indregnet i net i resultat-

balancen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 10.602.222 120.000

-12 -



Rosenkilde Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Rosenkilde Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har endvidere valgt at fglge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for regnskabsklasse B- og C-
virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af a&ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsaetning og omkostninger til
ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen pa baggrund af indgdende lejekontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,

-13 -
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Anvendt regnskabspraksis
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiszendringer.

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianszettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

-14 -
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Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
7%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens st@rrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gelden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Geaeldsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden g=ld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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